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Práce se zabývá problematikou stanovení pojistné částky při pojištění rodinných domů. 
Pro tyto účely jsou pouţity tři postupy oceňování nemovitostí. Tyto postupy jsou 
porovnány s metodikami pojišťoven. Pouţité metody jsou v praktické části aplikovány 
na konkrétní rodinné domy a výsledky metod jsou porovnány.  
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The work deals with the determination of the sum insured in the insurance of houses. 
For this purpose are used three methods of real estate valuation. These procedures are 
compared with the methods of insurers. The methods are applied in the practical part on 
the concrete houses and results of the methods are compared.  
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Kalkulace pojistné částky pro pojištění nemovitosti je nejdůleţitějším parametrem 
uzavíraných pojistných smluv. Mimo jiné v souvislosti s událostmi, které se udály 
v uplynulých letech, jako byli povodně, či jiné přírodní katastrofy, se otevřela debata, 
v jakém stavu jsou pojistné smlouvy. V mnoha případech se zjistilo, ţe vlastnící 
nemovitostí přistupovali k této problematice velmi liknavě. Velká podpojištěnost a 
smlouvy, které nebyly po dlouhá léta od jejich uzavření změněny, měly za následek 
mnoho sloţitých ţivotních situací. To je ovšem jen jeden aspekt týkající se přesného 
stanovení pojistné částky. Spory související s pojistným plněním vycházejí zejména 
z neshody pojistitele a pojistníka o stanovení pojistné hodnoty nemovitosti, a zda byla 
pojistná částka stanovena ve správné výši. Tyto neshody často končí soudními spory a 
dalo by se jim předejít správným nastavením parametrů pojistné smlouvy a zejména 
pojistné částky.   
Tato práce si klade za cíl stanovit vhodné metody pro stanovení pojistné hodnoty 
rodinných domů. Dále porovnat výstupy těchto metod a vyhodnotit jejich výsledky. 
V závěru tato práce doporučí vhodný postup ke kalkulaci pojistné částky rodinného 
domu, jako podklad pro uzavření pojistné smlouvy. 
V  práci budou uvedeny obecné informace o pojištění s výkladem pojmů týkajících 
se problematiky pojištění. Zvláštní prostor bude věnován platné legislativě, která řídí 
prostředí pojišťovnictví.  Hlavním tématem teoretické části pak bude popis metod 
určených k oceňování nemovitostí pouţívaných v soukromém sektoru a téţ postupy 
úřední, které jsou předepsané zvláštním předpisem. Je otázkou, zda takto stanovené 
ceny nemovitostí lze vyuţít pro určení pojistné hodnoty. Tyto způsoby určení ceny 
nemovitosti budou docházet k určitým výsledkům a bude jistě zajímavé je porovnat 
s hodnotami, které jsou spočítány interními metodikami pojišťoven. V poslední době 
jsou pojišťovnami nabízeny tzv. on-line kalkulátory, které nabízejí určení pojistné 
hodnoty z pohodlí domova v rámci uzavření pojistné smlouvy on-line. Na první pohled 
působí tato moţnost atraktivně a odráţí trend, který se v dnešní době uplatňuje i v 
jiných odvětvích. Proto budou on-line kalkulátory podrobeny bliţšímu rozboru a 
vzájemnému porovnání. V další části práce budou zvolené metody, vč. on-line 
kalkulátorů aplikovány na soubor rodinných domů. Výsledky těchto způsobů kalkulací 
budou v závěru shrnuty a okomentovány. 
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3. Pojištění  
Dle definice uvedené na stránkách České asociace pojistitelů je pojištění: „Vytváření 
finanční rezervy sloužící k úhradě potřeb nebo škod, které vzniknou pojištěným z 
nahodilých událostí. Tato rezerva se vytváří z prostředků pojištěných subjektů, tedy z 
pojistného, které je cenou za poskytované služby.“ [1]. Pojistit lze v dnešní době celou 
řadu movitých a nemovitých věcí. Ovšem nejen to. Lze pojistit zdraví či ţivot. 
Z předchozího vyplívá i dělení pojištění. Na nejvyšší úrovni se dělí na ţivotní a 
neţivotní pojištění. V rámci ţivotního pojištění lze sjednat pojištění v případě smrti, 
úrazové pojištění, pojištění pro případ hospitalizace, trvalých následků, pracovní 
neschopnosti, závaţných onemocnění apod. Pro účely této práce je ovšem podstatná 
kapitola neţivotního pojištění. Do tohoto odvětví pojištění patří pojištění odpovědnosti 
z provozu vozidla, havarijní pojištění škod na pozemních dopravních prostředcích, 
všeobecné pojištění odpovědnosti a pojištění majetku. Poslední jmenovaný druh 
pojištění, tedy pojištění majetku, spadá do řešené problematiky proto budou uvedeny 
příklady pojištění majetku: 
 pojištění staveb a domácností 
 pojištění motorových vozidel, letadel, lodí 
 ţivelní pojištění 
 pojištění technických rizik 
 pojištění úvěru 
 pojištění ztrát způsobených přerušením provozu 
 zemědělské pojištění 
 pojištění Allrisk 
 pojištění pro případ krádeţe či loupeţe 
 pojištění technických rizik 
Toto jsou konkrétní příklady movitého či nemovitého majetku, který lze pojistit vč. 
specifických rizik, které mohou škodu způsobit. Pro účely této práce je podstatné 
pojištění staveb. To je často nabízeno ve spojení s pojištěním domácnosti a v některých 







3.1. Pojištění staveb 
Pro případ pojištění stavby, dále téţ nemovitosti, nabízí své produkty celá řada 
pojišťoven, které se zabývají tzv. neţivotním majetkovým pojištěním. Pojistné produkty 
jsou zacíleny buď na privátní, nebo firemní klientelu. Od toho se odvíjí i vlastní nabídka 
pojistných produktů a jejich případné kombinace. V zásadě lze konstatovat, ţe pojištění 
nemovitosti jako takové se nebude příliš lišit v případě privátní resp. firemní klientely. 
U firemní klientely lze očekávat, ţe bude zohledněn druh provozu v dané nemovitosti, 
či případné strojní vybavení nebo uskladněné zásoby, které budou pojištěny v rámci 
jedné pojistné smlouvy. 
V případě pojištění pro privátní klientelu lze předměty pojištění dle charakteristiky 
rozdělit takto: 
 rodinné a bytové domy 
 byty a nebytové prostory v osobním vlastnictví 
 druţstevní byty a spoluvlastnické podíly 
 rekreační chaty a chalupy 
 samostatné garáţe v osobním vlastnictví 
 budovy ve výstavbě za zvýhodněnou sazbu 
 vedlejší stavby (garáţe, oplocení, bazény, vrata, zásobníky PB apod.) 
 stavební materiál, stavební mechanismy a nářadí určené ke stavbě, údrţbě nebo 
rekonstrukci pojištěné budovy 
 fotovoltaické elektrárny v rámci pojištění hlavních či vedlejších staveb 
 movité věci ve vlastnictví druţstva nebo SVJ 
 
K těmto produktům je moţné další připojištění: 
 pojištění domácnosti vč. cenností 
 pojištění odpovědnosti členů domácnosti 
3.2. Pojistný trh 
Na českém trhu působí dle údajů ČAP 14 pojišťoven nabízející produkty pojištění 
majetku pro privátní klienty. Mezi důleţité atributy výběru pojišťovny patří nastavení 
pojistných podmínek, ty se liší dle pojišťovny.  Důleţitým faktorem pro výběr 
konkrétního produktu je krytí pojistných rizik tzn., na jaká nebezpečí se vztahuje 
pojistné plnění, pokud nastane. Mezi největší poskytovatele neţivotního pojištění patří 
Česká pojišťovna, Kooperativa, Allianz, Generali, Česká podnikatelská pojišťovna 
ČSOB a Uniqa, kteří v roce 2011 ovládli 88,4% trhu s neţivotním pojištěním. Dle 
souhrnných údajů ČAP za rok 2011, činil podíl předepsaného pojistného na majetkové 
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pojištění 24,8% z celkového předepsaného neţivotního pojištění. Podíly jednotlivých 
odvětví neţivotního pojištění jsou zobrazeny v grafu č.1. 
Graf č. 1: Struktura trhu s nežitním pojištěním 
 
[1] 
To jej staví na 2. místo za pojištění odpovědnosti z provozu vozidla s 25,2% 
předepsaného pojistného. V tabulce č. 1 je zobrazen podíl jednotlivých pojišťoven, které 
dosáhli vyššího podílu neţ 1% trhu.    
Tabulka č. 1: Podíl pojišťoven na trhu s neživotním pojištěním 
 
[1] 
Jak zobrazuje graf č. 2, trh s neţivotním pojištěním roste v horizontu poslední 
dekády, nicméně hodnota meziročního nárůstu klesá. Odhad ČAP pro rok 2011 je mírný 
pokles v řádu desetin procentního bodu. Na svislé ose jsou hodnoty meziročního nárůstu 
resp. poklesu, vodorvná osa zobrazuje jednotlivé roky. Diskutovaná hodnota, tedy 







Graf č. 2: Vývoj předepsaného pojistného 
- svislá osa zobrazuje meziroční nárůst / úbytek v % 
- vodorovná osa zobrazuje jednotlivá léta 
 
ŢP  ……… Ţivotní pojištění 
NŢP ……… Neţivotní pojištění 
HDP ……… Hrubý domácí produkt  
[1] 
 
3.3. Pojištění rodinných domů 
Pro správnou interpretaci pouţitých výrazů je dobré stanovit přesnou definici 
rodinného domu. Tak jak jej uvádí legislativa. Pro naše účely pouţiji formulaci 
uvedenou ve vyhlášce o obecných poţadavcích na vyuţívání území.[3]  Rodinným dům 
je tedy stavbou pro bydlení dle čl. B) odst.2  
B) stavbou pro bydlení 
2. rodinný dům, ve kterém více neţ polovina podlahové plochy odpovídá 
poţadavkům na trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena; rodinný dům můţe 
mít nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní podlaţí a jedno podzemní 




Pojištění rodinných domů spadá do kapitoly neţivotního pojištění. Mezi nejčastější 
ţivelná rizika, která způsobují škody na rodinných domech, patří škody způsobené 
vichřicí či krupobitím, dále povodní a tíhou sněhu. Tyto rizika patří u všech pojišťoven 
do základního rozsahu pojistných rizik. Objektivně se těmto rizikům dá jen stěţí 
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předcházet. Další skupinou rizik, které způsobují škody na rodinných domech, jsou 
poţáry a havárie rozvodů zdravotně technických instalací. Škodám způsobeným těmito 
riziky, lze alespoň částečně předcházet správnou údrţbou těchto zařízení a instalací 
prvků pasivní ochrany. Jako příklad lze uvést pravidelnou kontrolu zařízení pro 
vytápění či spalinové cesty, instalace poţárního hlásiče, dodrţení stanovených 
podmínek v poţárně bezpečnostním řešení stavby jako je poţární odolnost konstrukcí, 
rozmístění hasicích přístrojů, instalace přepěťových ochran. Všechny tyto předepsané či 
nadstandardní prvky pasivní čí aktivní ochrany mohou ovlivnit výši případného 
pojistného plnění. Zejména fakt, ţe vlastník neprovedl dostatek opatření, aby případné 
škodě zabránil, muţe mít za následek sníţení čí nevyplacení pojistného plnění. 
 
3.4. Produkty nabízené pro pojištění rodinných domů 
 Jak jiţ bylo řečeno, na českém pojistném trhu působí celá řada pojišťoven. Jejich 
nabídka v oblasti pojištění domů se víceméně shoduje a nabízí pokrytí rizik, které 
mohou způsobit škodu na vlastněné nemovitosti. Obecně lze doporučit co největší krytí 
pojistných rizik, které se sice projeví na vyšším pojistném, ale při likvidaci škod 
způsobených na nemovitosti zaručují adekvátní výši pojistného plnění, nebo dokonce 
jeho faktické vyplacení.  
 Pro modelový průběh byla vybrána pojišťovna Allianz a.s., která patří k 
největším pojišťovnám na tuzemském trhu.  Na prvním místě dle údajů ČAP ze dne 
20.3.2012 je Česká pojišťovna a.s. s 28,4% podílu na trhu s neţivotním pojištěním. Dále 
Kooperativa pojišťovna, a.s. s 23,6% , Allianz SE s 10,3% a Generali pojišťovna s 8,2% 
trhu (viz tabulka č.1). 
 Nabídka jednotlivých pojišťoven se liší především v počtu nabízených variant a 
zařazením jednotlivých pojistných nebezpečí. Některé pojišťovny nabízejí navíc také 
různé asistenční sluţby do domácnosti. 
 
3.5. Modelový průběh uzavření pojistné smlouvy  
Pro bliţší popis uzavření pojistné smlouvy byl vybrán modelový příklad uzavření 
smlouvy se spol. Allianz a.s. Společnost Allianz a.s. byla zaloţena v roce 1993 jako 
stoprocentní dceřiná společnost Allianz New Europe Holding GmbH a je součástí 
světového holdingu Allianz SE. Jiţ od svého zaloţení společnost nabízí pojištění 
majetku občanů 
Pojišťovna nabízí pojištění rodinných domů v třech variantách normal, optimal a 




Varianty pojištění se vztahují k produktu spadajících do kategorie „Pojištění 
nemovitosti“. K tomuto produktu se vztahují v našem případě pojistné podmínky 
„Pojištění trvale obývaných objektů“(2011). Při uzavírání smlouvy o pojištění majetku 
jsou součástí výše uvedené pojistné podmínky a vzhledem k řešené problematice je také 
důleţitá kapitola „Zvláštní pojistné podmínky pro pojištění trvale obývané nemovitosti 
ZPP - N 1/11“ (str.8). 
Článek 21 „Pojistná částka, limit pojistného plnění“ obsahuje ustanovení o tom 
jakým způsobem je pojistná částka stanovena. Ta můţe být jednak na cenu novou či 
časovou. Společnost Allianz a.s. nepojišťuje nemovitostí starší 30let na novou hodnotu.  
V čl.21 odst.9 připouští zvláštní případ, kdy není moţné předem hodnotu stanovit, 
nebo po dohodě, určit výši pojistného limitu dohodou. V tomto zvláštním případě 
neplatí ustanovení o tzv. podpojištění čl.22 odst. 7. 
[4] 
Vlastní smlouva obsahuje údaje o pojistníkovi popřípadě pojištěném, umístění a 
stavu nemovitosti. V dalších bodech probíhá stanovení pojistné částky. Pojišťovna 
Allianz vychází ze součtu zastavěných ploch všech podlaţí  a to včetně sklepa, který je 
brán jako běţné podlaţí.  
V následujícím bodě je zastavěná plocha násobena cenou za m2. Takto je stanovena 
v pojistné smlouvě výchozí pojistná částka, která je pak dále upravována například o 
opotřebení (v případě časové ceny). To je stanoveno lineární metodou a o hodnotu 
opotřebení je sníţena pojistná částka nová. 
Opotřebení = PČ nová (Kč) x stáří (léta) x 0,005 
PČ …. pojistná částka 
Jinými slovy Allianz pojišťovna sniţuje za kaţdý rok stáří budovy pojistnou částku 
o 0,5%. 
Pojistná částka podobně jako umístění nemovitosti vzhledem k záplavovým 
územím, mají vliv na výši pojistného. Dalším parametrem ovlivňujícím výši pojistného 
je částka spoluúčasti. Spoluúčast pojistníka na případném pojistném plnění je moţná ve 
výši 3.000, 5.000 a 10.000,- analogicky k výši spoluúčasti nabízí společnost Allianz a.s. 
slevu na pojistné ve výši 3%, 10% resp. 15% 
Výše je obecně popsána metodika výpočtu pojistné částky a pojistného vycházející 
z vlastní pojistné smlouvy. Základním měnitelným parametrem, který bude mít vliv na 
výši pojistné částky je tedy cena za m2 zastavěné plochy kaţdého obytného podlaţí. Za 
její výši si pojistník odpovídá sám, nicméně společnost nabízí kalkulaci pojistné částky 
na základě určitých parametrů: 




 umístění stavby 
 provedení střešní konstrukce (plochá, šikmá střecha), 
  počet pater 
 provedení objektu (celkem 5 úrovní vzhledem ke standardu) 
 podsklepení 
Toto jsou nejčastější parametry, které pojišťovací poradce vyţaduje pro kalkulaci 
pojistné částky. Dle interní metodiky pojišťovny Allianz a.s. jsou stanoveny částky za 
m2. Všechny objekty byly kalkulovány v provedení 3. úrovně standardu (tedy 
standardní). Tabulka č. 2 rekapituluje hodnoty zjištěné na schůzce s poradcem 
pojišťovny Allianz a.s. 
Tabulka č. 2: Doporučená částka za m2 dle Allianz 2 
Počet 
podlaţí 






Cena za m2 
(kč/m2) 
3 sklonitá ano 282 4 670 766 16 563 
2 sklonitá ne 282 4 021 852 14 261 
2 plochá ne 212 2 686 040 12 670 
2 sklonitá ne 212 3 001 072 14 156 
Pokud stanovíme jako etalon (100%) pro srovnání hodnoty ze čtvrtého řádku, tedy 
dvoupodlaţní nepodsklepený objekt se sklonitou střechou, lze stanovit procentuální vliv 
dané charakteristiky na doporučenou pojistnou částku následovně: 
 Podsklepený objekt – nárůst o 17% 
 Plochá střecha – sníţení o 11% 
 
3.6. Legislativa v pojišťovnictví 
Prostředí  pojišťovnictví je regulováno platnou legislativou. Platná legislativa 
v první řadě vymezuje pojmy. V obecné rovině tykající se pojistného trhu, řídí 
udělování povolení k činnosti v pojišťovnictví, regulaci a dohled nad těmito činnostmi. 
V současné době (konec roku 2012) se vztahují k problematice pojišťovnictví tyto 
platné zákony a jsou v souladu s platnými předpisy Evropského společenství. [5] 
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Zákon č. 277/2009 Sb.  zákon o pojišťovnictví  
Tento zákon řídí provozování pojišťovací a zajišťovací činnosti pojišťovnou se 
sídlem v České Republice, v členském státě EU, nebo v dalších státech. Vymezuje 
pojmy týkající se problematiky pojišťovnictví, stanovuje podmínky provozování 
činnosti v pojišťovnictví a udělování povolení k této činnosti.  [6]   
Zákon č. 377/2005 Sb.  o doplňkovém dohledu nad bankami, spořitelními a 
úvěrními druţstvy, institucemi elektronických peněz, pojišťovnami a obchodníky s 
cennými papíry ve finančních konglomerátech a o změně některých dalších zákonů 
(zákon o finančních konglomerátech)  
Zákon vymezuje kdo je regulovanou osobou (mimo jiné i pojišťovny), určuje co je 
úzkým propojením subjektů. Popisuje, na jaké subjekty se doplňkový dohled vztahuje.  
Určuje výběr koordinátora, jeho úkoly a kontrolní pravomoci. Řídí postup v případě 
zjištění nedostatků v činnosti.[7] 
Zákon č. 38/2004 o pojišťovacích zprostředkovatelích a samostatných likvidátorech 
pojistných událostí a o změně ţivnostenského zákona (zákon o pojišťovacích 
zprostředkovatelích a likvidátorech pojistných událostí) 
Předpis blíţe upravuje činnost zmíněných subjektů. Tímto předpisem se zřizuje 
registr, který vede Česká národní banka pro činnosti vázaného pojišťovacího 
zprostředkovatele, podřízeného pojišťovacího zprostředkovatele, výhradního 
pojišťovacího agenta, pojišťovacího agenta, pojišťovacího makléře a samostatného 
likvidátora pojistných událostí. [8] 
 
Zákon č. 37/2004 Sb. o pojistné smlouvě a o změně souvisejících zákonů (zákon o 
pojistné smlouvě) 
Právní předpis řídí uzavírání pojistných smluv. Práce z tohoto zákona vychází při 
výkladu pojmů týkající se řešené problematiky. Předpis se týká pojistných smluv 
obecně, proto byly pouţity ustanovení týkající se majetkového pojištění (pojištění věcí). 
Zejména je důleţitý § 37 odst. 3, který určuje jakým způsobem je stanovena pojistná 
hodnota majetku. Způsob je dle tohoto odstavce určen v pojistné smlouvě. Pokud takto 
není učiněno, stanoví se pojistná hodnota majetku cenou obvyklou a odkazuje na § 2 
odst. 1 zákona č.151/1997 Sb., který odkazuje na prováděcí vyhlášku č.3/2008 Sb., 
která je novelizována vyhláškou č.364/2010 Sb. 
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3.7.  Vymezení souvisejících pojmů 
Kaţdá pojistná smlouva obsahuje odborné výrazy, jejichţ význam vychází ze 
zákona o pojistné smlouvě a dále je popsán či zpřesněn jejich význam v konkrétních 
pojistných podmínkách dané pojišťovny. Za pouţití těchto pojmů jsou v pojistné 
smlouvě stanoveny práva a povinnosti smluvních stran a postupy pro řešení případných 
událostí. Pro správný výklad obsahu pojistné smlouvy je nutné význam těchto výrazů 
plně vysvětlit.  
3.7.1. Pojistilel, pojistník, pojištěný 
Pojistitelem se v rámci pojištění nemovitosti rozumí subjekt, který poskytuje 
pojištění nemovitosti. S pojitistilem uzavírá pojistník pojistnou smlouvu. Pojistitel je 
zodpovědný za stanovení pojistného ve vztahu k pojistníkovi. Dále zajišťuje 
vyšetřování škodné události a rozhodnutí o plnění za likvidaci škodné události.  
Pojistník je osoba, která uzavírá s pojistitelem pojistnou smlouvu a je povinná hradit 
pojistné. 
Pojištěný je osoba, na jejíţ majetek se pojištění vztahuje a v případě, ţe není 




3.7.2.  Pojistné 
Pojistné stanovuje pojistitel na základě parametrů stavby. Předepisuje se na předem 
sjednanou dobu, obvykle 1 rok. Pojistné hradí pojistník. Částka pojistného je 
kalkulována dle vlastní interní metodiky závisející na kaţdém pojistiteli. Hlavním 
vstupním parametrem je pojistná částka / limit pojistného plnění. Dále se zohledňuje 
poloha nemovitosti vzhledem k rizikovým oblastem, zda nemovitost leţí v obci či 
větším okresním městě. Vybavenost objektu, úroveň vybavení a konstrukce vzhledem 
ke standardu. Pojistné je pak následně individuálně kalkulováno vzhledem k počtu 
pojištěných nebezpečí a doplňkových pojištění. [4][11][12][10] 
3.7.3. Pojistná hodnota 
Vztah ceny a hodnoty lze charakterizovat takto. Cena je poţadovaná, nabízená nebo 
skutečně zaplacená částka. Nemusí mít vztah k hodnotě. Hodnota je ekonomická 
kategorie vyjadřující peněţní vztah mezi zboţím a sluţbami, které lze koupit na jedné 
straně, kupujícími a prodávajícími na druhé straně. Hodnota muţe být věcná, výnosová, 
střední nebo trţní.  
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Cena je peněţní částka: 
a) Sjednaná při nákupu a prodeji zboţí podle 2§ - 13§ nebo  
b) Zjištěná podle zvláštního předpisu (zák. 151/1997 Sb. o oceňování majetku) 
[14] 
 
Pojistná hodnota je cena nemovitosti v době uzavření smlouvy. Pojistná hodnota 
muţe být uzavřena buď na novou cenu popřípadě na tzv. časovou cenu. Ve zvláštních 
případech pokud tuto hodnotu nelze určit, se připouští stanovení pojistné částky 
dohodou a v tomto případě neplatí ustanovení o podpojištění, nebo obecně neplatí 
ustanovení týkající se chybného stanovení pojistné částky. 
Nová cena odpovídá částce, kterou je potřeba vynaloţit k vybudování novostavby 
téhoţ druhu, rozsahu a kvality v daném místě včetně nákladů na projektovou 
dokumentaci a inţenýrskou činnost a správních poplatků, popřípadě částka kterou je 
nutné vynaloţit k znovupořízení dalších pojištěných věcí. U starších nemovitostí nemusí 
být moţné pojištění na novou cenu. Nová cena můţe být pravidelně k výročí 
upravována stavebním cenovým indexem, který zohledňuje vývoj cen stavebních prací 
a uměle tak upravuje pojistnou částku, aby nedošlo k podpojištění či přepojištění. Index 
se stanovuje na základě veřejně publikovaných údajů ČSÚ nebo Ústavem racionalizace 
ve stavebnictví. V pojistných podmínka pojišťoven Kooperativa a.s. a Generali a.s. je 
připuštěna moţnost stanovení pojistné hodnoty tzv. cenou obvyklou resp. obecnou. 
Časová cena odpovídá hodnotě nemovitosti v době pořízení, sníţená o opotřebení 
vzhledem ke stáří objektu. Pojištění na časovou hodnotu není vhodné pro pokrytí 
nákladů na pořízení nové věci. Avšak není vţdy moţné jinou neţ časovou cenu zvolit. 
Dle zákona o pojistné smlouvě[9]4 je pojistnou hodnotou nejvyšší moţná majetková 
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3.7.4.  Rozsah pojištění 
Rozsah pojištění je stanoven v pojistných podmínkách kaţdého pojistitele. 
V různých variantách pojištění definuje, na jaké nebezpečí se pojištění vztahuje. Tyto 
nebezpečí se dají rozdělit na nebezpečí způsobená ţivly, povodní, trestnou činností 
(vandalismus, krádeţe) a ostatní (závady vodovodních instalací, přepětí). Dále jsou 
uvedeny konkrétní příklady: 
 poţárem, výbuchem, úderem blesku 
 vichřicí nebo krupobitím 
 vodou z vodovodního zařízení 




 náhlým sesuvem hornin, lavin 
 tíhou sněhu 
 pádem stromu nárazem vozidla 
 mrazem na topném systému 
 zemětřesením 
 vandalismem 
 zkratem, přepětím, podpětí 
[4] [11][12][10] 
3.7.5. Pojistná událost 
Pojistnou událostí se rozumí, taková událost, při níţ můţe vzniknout nárok na 
pojistné plnění. To nastane, pokud dojde k poškození čí zničení pojištěné věci z příčin 
spadajících do rozsahu pojištěných nebezpečí uvedených a sjednaných v pojistné 
smlouvě v bodě definujícím pojistná nebezpečí. Můţe se jednat i o událost, která vyvolá 
sled navazujících souvisejících událostí, které vyvolají další škody na majetku 





Dle zákona o pojistné smlouvě [9]5 se jedná o nahodilou skutečnost: „Nahodilou 
skutečností je skutečnost, která je možná a u které není jisté, zda v době trvání 
soukromého pojištění vůbec nastane, nebo není známa doba jejího vzniku“  
3.7.6. Pojistná částka, limit pojistného plnění 
Pojistná částka tvoří horní strop pojistného plnění v případě pojistné události. Za její 
stanovení odpovídá pojistník. Její výše by měla odpovídat pojistné hodnotě nemovitosti 
v době vzniku pojistné události. Tato hodnota se mění v čase a proto je vhodné k výročí 
smlouvy upravit pojistnou částku tak, aby co nejvíce odpovídala aktuálnímu stavu. Její 
výše by měla odpovídat v případě pojištění na novou cenu nákladu na pořízení nové 
věci. Pokud to není moţné, lze sjednat pojištění i na cenu časovou, či tzv. zlomkovou 
cenu. Musí odráţet geografické umístění objektu, jeho dispoziční a konstrukční řešení. 
Součástí pojistné částky jsou téţ náklady spojené s pořízením nové věci, jako jsou 
náklady na projektovou dokumentaci. Limit plnění se vztahuje na jednu škodní událost, 
pokud není uvedeno jinak. 
Dalším důleţitým faktorem pro stanovení pojistné částky je provedení nemovitosti, 
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3.7.7.  Podstandard, standard, nadstandard 
Pro stanovení pojistné částky je důleţité znát a zohlednit provedení jednotlivých 
konstrukcí, zařízení a vybavení, které jsou součástí stavby. Pro lepší orientaci v 
problematice uvádím příklady úrovně provedení nemovitosti:  
Podstandard – pouţity běţné stavební materiály tuzemské výroby, stěny bez omítek, 
z nepálených cihel, jednoduché dřevěné stropy, nezateplen vnitřní prostor, bez vytápení 
nebo s vytápěním lokálním nebo etáţovým, okna dřevěná, jednoduchá nebo okna 
dřevěná dvojitá apod., střešní krytiny běţných provedení. 
Standard – vnitřní sádrové omítky, štuková profilace stropů, výplňové dveře do 
dřevěných deštěných zárubní, okna plastová se slohovým členěním, případně dveře a 
okna vyrobená na zakázku, vnitřní schodiště s dřevěnými obklady stěn, podlahy 
parketové nebo keramické, lepené koberce, barevná malba, ústřední topení, obvodové 
zdivo s tepelnou izolací, vnější tepelně-izolační obklady, sloţitá omítka budovy, 
fasádové barvy, střešní krytina Alukryt, hliník, bonský šindel, prejzy, ţlaby a svody z 
měděného plechu 
Nadstandard – kamenná dlaţba a obklady, klimatizace, solární zařízení, topení v 
podlaze, textilní tapety, sloţité štukování, luxusní keramické obklady z ušlechtilého 
dřeva, mramorové podlahy, okna z umělé hmoty, dithermální skla, okna a dveře 
atypického provedení, zařizovací předměty z dovozu, vestavěná sauna, bazén, výtah, 
střešní krytina a klempířské konstrukce jsou tvořeny měděným plechem nebo prejzy, 
vysoká kvalita a sloţitost omítek s kabřincovým obkladem, fasádové barvy, 
elektronický zabezpečovací systém, elektrická poţární signalizace, fyzická ostraha v 
lokalitě, počítačová síť, zimní zahrada apod. 
[4] 
Úroveň provedení stavby by měla být brána v úvahu při kalkulaci pojistné částky 
jako hodnoty nemovitosti v době vzniku pojištění ať uţ v případě ceny časové či nové. 
Prakticky by mělo dojít přiměřenému navýšení resp. sníţení pojistné částky vzhledem 
k výchozí doporučené hodnotě pro standardní provedení. 
3.7.8.  Pojistné plnění 
Dojde li v důsledku pojistné události k poškození pojištěného majetku, uhradí 
přiměřený náklad na jeho opravu aţ do výše nákladů na jeho znovupořízení, maximálně 
však do výše horní hranice pojistného plnění sjednané v pojistné smlouvě pro jednotlivé 
předměty plnění. 
 V případě zničení věci je pojistitel povinen poskytnout plnění do výše ceny 




tzv. novou cenu, muţe být poskytnutí plnění omezeno pořízením nové věci do určitého 
časového úseku od vzniku pojistné události. 
 Pojištění se vztahuje na jednu pojistnou událost a po jejím pojistném plnění 
pojištění zaniká. Případně zbytky pojištěného majetku, který byl poškozen nebo zničen 
škodní událostí, zůstávají ve vlastnictví pojištěného a jejich hodnota se obvykle odečte 
od pojistného plnění. Pokud je pojistná částka v době pojistné události niţší neţ pojistná 
hodnota pojištěného majetku, dochází ke krácení plnění v poměru ke skutečné výši 
pojistné hodnoty. 
Pokud je pojistník resp. poškozený plátcem daně a můţe uplatňovat vrácení DPH, 




Podpojištěním se rozumí uzavření pojistné smlouvy s pojistnou částku niţší neţ je 
pojistná hodnota nemovitosti. V tomto případě dochází ke krácení pojistného plnění 
pojistitelem. Tomuto se lze vyhnout správnou kalkulací pojistné částky a její pravidelné 
revizi vzhledem k aktuálnímu vývoji cen nemovitostí a stavebních prací. Toto 
ustanovení platí v případě, ţe smluvní strany nedohodnou jinak. V praxi lze sjednat 
horní limit pojistného plnění bez vazby na hodnotu stavbu a to v případech kdy nelze 





                                                          
7
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8
 § 41 
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4. Metody oceňování nemovitostí   
Zvolení správné metody pro stanovení pojistné částky je klíčové. Vycházejme 
z dostupných metod pro oceňování nemovitostí. Vzhledem k tomu ţe pojistná částka by 
měla, pokud je to moţné, být stanovena na tzv. novou hodnotu, zanedbáme, u metod, 
které to umoţňují, časové opotřebení.  Nejlépe proto budou vyjadřovat novou hodnotu, 
metody reprodukční, které reprezentují náklady na vybudování nové nemovitosti 
srovnatelného charakteru. Je nutné zmínit, ţe ne vţdy je pojištění na novou hodnotu 
moţné a to v případě vysokého stáří budovy, nebo jejího špatného technického stavu. 
Dělení existujících metod je tedy následující: 
- cena administrativní (úřední) dle zákona o oceňování majetku č. 151/1997 Sb. 
o nákladový způsob 
o porovnávací způsob 
o výnosový způsob 
o ocenění podle jmenovité hodnoty 
o ocenění podle účetní hodnoty 
o ocenění cenou sjednanou 
- reprodukční ceny 
o pomocí THU (dle RTS) 
o poloţkové rozpočty 
 pomocí výkazu výměr a směrných cen 
 pomocí agregovaných poloţek 
o nákladový způsob bez opotřebení 
- další metody  
o on-line kalkulátory pojišťoven 
o pomocí zaplacené kupní ceny upravené indexy ČSÚ  
o stanovení hodnoty pomocí interní metodiky pojišťoven 
Některé z metod nereprezentují reprodukční náklady na znovuvybudování srovnatelné 
nemovitosti a uţívají je například banky pro stanovení hodnoty jistiny. V této 
souvislosti se téţ objevuje termín „trţní cena v tísni“, která reprezentuje cenu, za kterou 
je moţné danou nemovitost okamţitě prodat. 
V další části budou popsány vhodné metody, ze kterých budou zvoleny metody, 
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4.1. Způsoby dle zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku 
 Administrativní způsoby oceňování majetku jsou předepsány zákonem o 
oceňování č.151/1997 Sb. a vyhláškou ministerstva financí č.3/2008 Sb. o provedení 
některých ustanovení zákona 151/1997 Sb. ve znění pozdějších předpisů. Vyhláška 
stanovuje postup pro ocenění majetku, pro účely této práce vyuţijeme postup pro 
stanovení ceny rodinného domu uvedený v § 5 a přílohách č. 3,6,14,38,39.   
1.ledna 2011 vstoupila v platnost vyhláška č.364/2010 Sb.,  která ponechává postup 
výpočtu nákladovým způsobem v případě ceny rodinného domu a rekreační chaty. 
Aktualizuje však index změny cen staveb Ki a koeficienty prodejnosti Kp. Vzhledem 
k tomu, ţe podklady, které budou pouţity pro výpočet hodnoty jinými způsoby, 
zejména poloţkové rozpočty, jsou zpracovány v cenách roku 2010, budou pouţity 
v zájmu vzájemného porovnání výsledků těchto metod hodnoty koeficientů z vyhlášky 
č.3/2008 Sb. 
4.1.1. Terminologie a postupy měření vstupních atributů   
 Pro správný výpočet ceny rodinného domu je nutné dodrţet postup pro výpočet 
vstupních hodnot pro obestavěný prostor a plochy. Definice pojmů a postup jejich 
měření je uveden v příl.č.1 vyhlášky č.3/2008 Sb. (viz příloha B) 
4.1.2. Nákladový způsob 
Nákladový způsob dle oceňovací vyhlášky o provedení některých ustanovení 
zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění 
pozdějších předpisů (zákon o oceňování majetku), ve znění vyhlášky č. 3/2008 
Sb.,(oceňovací vyhláška). 
Postup pro ocenění rodinného domu je uveden v  § 5.  
§ 5 
Rodinný dům, rekreační chalupa a rekreační domek 
 
(1)  Cena rodinného domu, rekreační chalupy nebo rekreačního domku, jejichţ 
obestavěný prostor je větší neţ 1 100 m3 nebo jejichţ základní cena není 
uvedena v příloze č. 20a v tabulce č. 1 a cena rozestavěného rodinného domu, 
rekreační chalupy nebo rekreačního domku se zjistí vynásobením počtu m3 
obestavěného prostoru, určeného způsobem uvedeným v příloze č. 1, základní 
cenou uvedenou v příloze č. 6, stanovenou v závislosti na druhu konstrukce a 
upravenou podle odstavce 2. 
(2)  Základní cena rodinného domu, rekreační chalupy a rekreačního domku uvedená 
v příloze č. 6 se násobí koeficienty K4, K5, Ki a Kp podle vzorce  
 
 ZCU = ZC × K4 × K5 × Ki × K p                     (1) 
 





ZCU…základní cena upravená, 
ZC….. základní cena podle přílohy č. 6, 
K4…koeficient vybavení stavby se vypočte podle vzorce 
K4 = 1 + (0,54 x n )                                                   (2) 
kde 
 
1 a 0,54 jsou konstanty, 
 
n….. součet objemových podílů konstrukcí a vybavení, uvedených v příloze č. 
15 v tabulce č. 3, s nadstandardním vybavením, sníţený o součet podílů 
konstrukcí a vybavení s podstandardním vybavením. 
 
Dále platí postup uvedený v § 3 odst. 3 písm. b). 
 
K5….. koeficient polohový podle přílohy č. 14, 
Ki….. koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 38, vztaţený k cenové úrovni roku 
1994, 
Kp… koeficient prodejnosti uvedený v příloze č. 39. 
Takto zjištěná cena, by v případě ocenění dle zvláštního předpisu, byla sníţena o 
opotřebení. To se stanoví lineární nebo analytickou metodou dle § 21 odst. 1-3 vyhlášky 
č. 3/2008 Sb. způsobem stanoveným v příl.č.15. Vzhledem k tomu, ţe tato práce je 
zaměřena na stanovení reprodukční ceny. Nebude tento postup dále rozváděn. 
 [16] 
4.1.3. Porovnávací způsob 
 
(1) Výpočet ZCU 
 
Základní cena za 1 m3 OP upravená dle §26a odst. 2  
V základní ceně RD je zahrnuto standardní vybavení uvedené v příloze č. 6 vyhlášky č. 
3/2008 Sb. 
 
ZCU = ZC x I                                    
 (3) 
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a) Stanovení indexu cenového porovnání 
 
I = IT x IP x IV 
 (IT – index trhu, IP – index polohy, IV – index konstrukce a vybavení) 











(Ti – hodnota kvalitativního pásma i-tého indexu trhu dle přílohy č. 18a tabulky č. 1) 
 
4.2. On-line kalkulátory 
Kaţdá pojišťovna nabízí sluţby poradce, který pomůţe klientovi stanovit pojistnou 
částku. Nicméně jak bylo vysvětleno výše, i tak si klient odpovídá za výši pojistné 
částky sám. Některé pojišťovny nabízí  on-line nástroj pro kalkulaci pojistné částky na 
základě zadaných parametrů. Metodiky stanovení se velmi liší a pro jejich uţití platí 
odlišná pravidla. Dále kaţdý nástroj pracuje s jinými vstupními hodnotami. Z pravidla 
to je podlahová plocha, resp. zastavěná plocha, dále pak počet podlaţí. Dalším 
samostatným parametrem je, zda je objekt podsklepen a jakým typem střechy je objekt 
zastřešen. 
V tabulce č. 3 je uvedeno srovnání několika kalkulátorů předních pojišťoven. Pro 
srovnání bylo pouţito referenční stavby o zastavěné ploše 106m2 s obytným 
podkrovím, bez podsklepení  a postupně byli měněny parametry zastřešení, typu podlaţí 
(podkroví , běţné , sklep ) 




podlaţí Typ zastřešení Sklep Allianz 
Česká 
pojišťovna Kooperativa Generali 
  
1  etalon ne 
 
3 354 900  2 473 599 
     3 180 000  
3 000 000 
  2 plochá střecha ne 2 989 200  3 087 907     3 000 000 
  2 sedlová střecha ne 3 339 000 3 545 407    2 500 000 
  
2 sedlová střecha ano 
 
4 626 900  4 782 638       5 000 000 4 500 00 
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Změnu doporučené částky při změně určitých parametrů, lze vyjádřit procentuálně. 
Viz tabulka č.4 . Ta uvádí průměrné hodnoty Cᶲ,n vypočtené z hodnot uvedených 
v tabulce č.3 , index In, a ceny za m2 zastavěné plochy vztaţené k zastavěné ploše všech 
podlaţí C. Podlahová plocha byla uvaţována 212m2 u objektu n=4 potom 318m2 
In=  Cᶲn / Cᶲ1                                                                                                                             (5) 
 




podlaţí Typ zastřešení Sklep Cᶲ,n (Kč) In (%)  C(kč/m2) 
1 1  etalon ne                3 002 124,75     100% 14160 
2 2 plochá střecha  ne                3 064 276,75     102% 14 454 
3 2 sedlová střecha  ne                3 141 101,75     103% 14 865 
4 2 sedlová střecha ano                4 727 384,50     101% 14 865 
 
V tabulce č.3, jsou patrné velké rozdíly. V tabulce č. 5 je vhodné určit odchylky 
jednotlivých kalkulátorů od hodnoty Cᶲ,n. Výsledky budou okomentovány. 
 
Tabulka č. 5: Odchylka od průměru 
 
Podlaží Typ zastřešení Sklep Allianz Česká pojišťovna Kooperativa Generali 
1 podkroví ne 12% -18% 6% 0% 
2 plochá střecha ne -2% 1% 4% -2% 
2 sedlová střecha ne 6% 13% 1% -20% 
2 sedlová střecha ano -2% 1% 6% -5% 
Průměrná odchylka 3% -1% 4% -7% 
Na příkladu referenčního objektu vidíme, jak jednotlivé parametry objektu ovlivňují 
doporučenou pojistnou hodnotu. Prvním parametrem je typ zastřešení, jak ukazuje 
tabulka, zda má objekt podkroví, nebo další patro ovlivňuje cenu nepatrně, taktéţ rozdíl 
mezi plochou a sedlovou střechou. Fakt, zda je objekt podsklepen ovlivňuje cenu 
významněji. Jak je uvedeno v tabulce č. 3, v podstatě plocha sklepa ovlivňuje přímo 
úměrně k jeho ploše a ve výsledku je bráno jako běţné podlaţí.  
Většina hodnot významně nevybočuje z průměru, ale u kaţdého kalkulátoru 
najdeme hodnotu, která výrazně vybočuje z průměru. Pokud vezmeme v úvahu 
extrémní hodnoty odchylek je rozsah  -18% aţ 13%. Tyto hodnoty jsou vzhledem 
k ceně nemovitosti poměrně vysoké.  V celkovém srovnání jsou hodnoty z kalkulátorů 
v rozmezí 10%, ale právě kvůli výskytu poměrně zásadních odchylek se nejeví jako 
přesný nástroj pro stanovení pojistné hodnoty. Dalším argumentem je, ţe vzhledem 
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k omezenému mnoţství zadávaných parametrů nemůţe kalkulátor postihnout veškeré 
vlastnosti nemovitosti, které mají ve výsledku někdy i zásadní vliv na jeho hodnotu. 
Toto neplatí jen u základních parametrů, ale obzvlášť důleţité je u nadstandardních 
součástí nemovitosti, protoţe s kalkulátorem většinou pracuje laik. 
V další části porovnáme výstupy on-line kalkulátorů s dalšími metodami na příkladu 
konkrétních nemovitostí 
4.3. Položkový rozpočet 
Metoda poloţkového rozpočtu je nepodrobnější nástrojem pro výpočet nákladů na 
znovu vybudování srovnatelné nemovitosti. Zároveň se jedná o nejpracnější metodu 
(pokud pomineme pouţití agregovaných poloţek). Tato metoda stanovuje cenu pomocí 
jednotlivých poloţek, které reprezentují stavební práce a dodávky, jeţ náleţí ke stavbě 
nemovitosti. Cenu za kaţdou poloţku stanovíme pomocí výměry z výkazu výměr a 
ceníkovou cenou (RTS, URS, vlastní kalkulace). Metoda je vyuţívána soudními znalci 
pro kalkulaci nákladů na opravu částečných škod na nemovitostech.[21 str. 3]  Tyto 
ceníkové ceny vycházejí z kalkulačního vzorce. 
 




ZISK PŘÍMÉ NÁKLADY NEPŘÍMÉ NÁKL. 






Pomocí tohoto vzorce jsou kalkulovány ceny pro kaţdou poloţku rozpočtu. Přímé 
náklady vyjadřují náklady na materiál, práci, stroje a ostatní provozní náklady, které 
přímo souvisí s dodávkou konkrétní stavební práce nebo materiálu. Nepřímé náklady 
jsou vyjádřeny % sazbou z dané základny (např. náklady přímé) a reprezentují nepřímo 
přiřaditelné náklady. Do této skupiny patří např. náklady na nevýkonové pracovníky, 
náklady na sídlo společnosti, náklady na vozový park atd. 
Vyšší úroveň členění poloţek je dle stavebních dílů. Ty se pak dělí na hlavní 
stavební výrobu (HSV), přidruţenou stavební výrobu (PSV) a dále je nutné zahrnout do 
výpočtu vedlejší rozpočtové náklady (VRN). Vedlejší rozpočtové náklady jsou většinou 
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příklad dělení prácí HSV: 
 
1 Zemní práce   
2 Základy   
3 Svislé konstrukce   
4 Vodorovné konstrukce 
61 Omítky vnitřní   
62 
Úpravy povrchů 
vnější   
63 Podlahové konstrukce 
9 Jeřábové dráhy   
94 Lešení a stavební výtahy 
95 Dokončovací konstrukce na pozemních stavbách 
99 Přesun hmot HSV   
 
příklad prácí PSV: 
 
711 Izolace proti vodě, vlhkosti a plynům 
712 Povlakové krytiny   
713 Izolace tepelné   
763 Dřevostavby   
764 Konstrukce klempířské 
766 Konstrukce truhlářské 
767 Konstrukce zámečnické 
771 Podlahy z dlaţdic   
774 Podlahy plovoucí   
781 Dokončovací práce - obklady keramické 
784 Dokončovací práce - malby 




(1) Zařízení staveniště   
(2) Kompletační činnost (inţenýrská činnost dodavatele) 
(3) Provoz investora 
(4) Ztíţené výrobní podmínky 
(5) Mimostaveništní doprava   
 
 Podmínkou pro výpočet reprodukční ceny pomocí rozpočtových nástrojů je 
existence podrobné stavebně technické dokumentace, na jejímţ základě lze spočítat 
jednotlivé výměry a která jednoznačně popisuje konstrukce objektu a pouţité materiály. 
4.4. Cena dle technicko-hospodářských ukazatelů 
Technicko-hospodářské ukazatele jsou publikovány kaţdý rok a jejich změna 
reflektuje změny ekonomické a trţní. Kaţdoročně vydávají hodnoty těchto ukazatelů 
například společnost URS (Praha), nebo RTS (Brno). Cenové ukazatele nebo také ceny 
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podle účelových jednotek jsou základním prvkem pro první propočty cen staveb a 
stavebních objektů. Jedná se o nejvyšší stupeň agregace (chcete-li zjednodušení), niţším 
stupněm je stanovení ceny pomocí agregovaných poloţek, nejniţší a nejpodrobnější 
způsob je rozpočtování dle jednotlivých poloţkových cen násobených měrnými 
jednotkami.  
Maximální odchylka od skutečné reprodukční ceny můţe být aţ 25%, v praxi se dá 
počítat s +/- 15%. Jedná se o nejjednodušší způsob kalkulace reprodukční ceny. 
 
Základní členění cenových ukazatelů odkazuje na třídění JKSO.  
 
např. 802.1.7. : 
802. xxx….. Haly občanské výstavby 
   802.1. xxx….. Haly pro vědu, kulturu a osvětu 
 802.1.7. (konstrukčně materiálová charakteristika) svislá nosná konstrukce 
kovová 
Třídění je stanoveno pro jednotlivé stavební obory jako reprezentativní souhrnná 
veličina a následně pro jednotlivé skupiny, tvořící základní rámec účelového třídění 
jednotlivých oborů staveb. Ve všech případech je cenový údaj evidován podle 
převaţujícího druhu rozhodující konstrukce stavby nebo stavebního objektu 
(konstrukčně materiálová charakteristika) 
Údaje pro jednotlivé stavební obory tvoří pouze statistickou průměrnou veličinu a 
jejich pouţití je víceméně pouze teoretické, protoţe při konkrétních propočtech 
předpokládaných nákladů stavby je v naprosté většině znám účel dané stavby a cenové 
údaje jsou přebírány z hodnot uvedených u jednotlivých skupin stavebních oborů 
Definice cenového ukazatele RTS: 
„Cenové ukazatele vyjadřují hodnotu Základních rozpočtových nákladů (ZRN). 
Neobsahují tedy žádné vedlejší rozpočtové náklady (VRN), které je nutno v rámci 
propočtu dokalkulovat podle konkrétních podmínek zamýšlené stavby (vlivy území, 
zařízení staveniště, případně jiné vlivy mající vztah k ceně stavby) a neobsahují rovněž 
žádnou rezervu nezbytnou ke korekci předpokládané chybové odchylky. Ceny podle 








   Metody oceňování nemovitostí 
34 
 
Cenové ukazatele, které se vztahují ke stavbám určeným pro bydlení 
zděných: 
 
803 | Budovy pro bydlení 
Konstrukčně materiálová charakteristika: 
 1 | svislá nosná konstrukce zděná z cihel, tvárnic, bloků 
 2 | svislá nosná konstrukce monolitická betonová tyčová 
 3 | svislá nosná konstrukce monolitická betonová plošná 
 4 | svislá nosná konstrukce montovaná z dílců betonových tyčových 
 5 | svislá nosná konstrukce montovaná z dílců betonových plošných 
 6 | svislá nosná konstrukce montovaná z prostorových buněk 
 7 | svislá nosná konstrukce kovová 
 8 | svislá nosná konstrukce dřevěná a na bázi dřevní hmoty 
 9 | svislá nosná konstrukce z jiných materiálů. 
Po začlenění objektu dle JSKO je moţné z tabulky č. 7 stanovit cenu za 1m3 
obestavěného prostoru. Tato hodnota bude pouţita pro výpočet ceny stavby.  
Tabulka č. 7: Orientační cena na: m3 obestavěného prostoru. (v Kč) 
                                                                                                                     
JKSO Průměr 
Konstrukčně materiálová charakteristika 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 
803 Budovy pro bydlení 4808 4491 6894 5819   4808     6894   
803.1 Domy byt. typové s celost. neunifik. konstr. 
soust.  4739 4171   4928   4676         
803.2 Domy byt. typové s konstrukčními soustavami 4747 4179   4937   4684         
803.3 Domy byt. typ. s celost. unifik. konstr. 
soustavami panelovými 4743 4174   4933   4680         
803.4 Domy byt. typ. s celost. unifik. konstr. soust. 
jinými než panel. 4743 4174   4933   4680         
803.5 Domy bytové netypové 5020 4578 6926 6037   4830         
803.6 Domky rodinné jednobytové 5006 4626   5196   6401     6907   
803.61 domky izolované 5020 4640   5212   6420     6926   
803.7 Domky rodinné dvoubytové 5011 4630   5201   6406     6913   
803.8 Chaty pro individuální rekreaci 5015 4635   5206   6414     6921   
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Postup výpočtu pomocí cenových ukazatelů RTS: 
 
(1) Výpočet obestavěného prostoru  
 
Dle bodu 4.1.1. (5) Výpočet obestavěného prostoru. Lze zjednodušit vzhledem 
k tomu, ţe se jedná o agregované ceny a výpočet je orientační. 
 





kde  (mb) 
 
a… zastavěná šířka podlaţí 
b… zastavěná délka podlaţí 
c… výška podlaţí  
 
součet obestavěného prostoru všech podlaží (m3) 
 
OP= ∑ OP(1-n) 
  (7) 
 
(2) Výpočet ceny pomocí orientační ceny za m3 dle začlenění objektu JKSO 
(Tab. č. 7) 
 




UC…  cena stanovená pomocí ukazatele (Kč) 
OP… celkový obestavěný prostor objektu (m3) 
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5. Metodika výpočtu hodnoty rodinného domu 
V této části budou zvoleny metody pro stanovení pojistné hodnoty a popsána 
metodika výběru konkrétních rodinných domů. Vzhledem k tomu, ţe ţádná 
z dostupných metod není přímo stanovena jako rozhodujíc pro stanovení pojistné 
hodnoty, vybereme vhodné metody a porovnáme jejich výstupy. Práce je zaměřena na 
kalkulaci pojistné částky na tzv. novou tedy reprodukční cenu. Z moţných postupů 
vyloučíme ze své podstaty nevhodné metody, které vzhledem k postupu výpočtu 
zohledňují různé aspekty, které nemají vliv na reprodukční cenu, mezi tyto patří 
například opotřebení vzhledem ke stáří objektu. Dalšími nevhodnými metodami jsou ty, 
které zohledňují trţní stránku vlastnictví nemovitosti, jako je například výnosová 
metoda, nebo srovnávací metoda, které zohledňují prodejní cenu či budoucí výnos jako 
aspekt ovlivňující cenu rodinného domu. Dále záměrně pouţiji pro srovnání některou 
nepřesnou metodu, jejíţ výstupy budou vyhodnoceny vzhledem k přesnějším metodám. 
5.1. Zvolené postupy stanovení hodnoty rodinného domu 
Pro stanovení hodnoty rodinného domu pouţijeme kombinaci čtyř postupů, které 
jsou vhodné.  
V první řadě je nasnadě zvolit některý z úředních postupů pro oceňování 
nemovitostí. Ty budou jistě pouţity, pokud dojde ke sporu pojistníka a pojistitele. Proto 
zvolím ocenění „Nákladovou metodou dle zákona č.151/1997 Sb.“. Ten bude nejlépe 
reprezentovat hodnotu srovnatelné nově vybudované nemovitosti, v případě, ţe 
zanedbáme opotřebení.  
Dále zvolím metodu rozpočtování pomocí výkazu výměr a následného doplnění cen 
do poloţkového rozpočtu z datové základny RTS v cenové úrovni 2010/IV. Tato 
metoda ze své podstaty bude mít nejblíţe ke stanovení přesné částky pro nové 
vybudování nemovitosti, protoţe je určená k přesnému nacěnění konkrétních 
poţadovaných stavebních prací. 
Tyto přesné metody doplníme o dvě metody zjednodušené. Nejprve metodu, která 
vyuţívá pro stanovení částky „technicko-hospodářské ukazatele“ násobené 
obestavěným prostorem budovy. Ta je zjednodušenou alternativou ke stanovení pojistné 
hodnoty k postupu pomocí poloţkového rozpočtu RTS. Jako další zjednodušenou 
variantu stanovení pojistné hodnoty zvolím postup, u kterého vyuţiji průměr částek 
stanovených pomocí on-line kalkulátorů společností Allianz a.s., Generali a.s., 
Kooperativa a.s. a České pojišťovny a.s. 
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5.2. Objekty rodinných domů pro stanovení hodnoty 
Vzhledem k tomu, ţe parametry, které mají nejmarkantnější vliv na pojistnou 
hodnotu vzhledem k metodikám pojišťoven, je vedle konstrukce střechy také počet 
podlaţí (podkroví) a fakt zda je objekt podsklepen, je v zájmu větší výpovědní hodnoty 
této práce zvolit skupinu rodinných domů, která bude z hlediska těchto parametrů 
variabilní a budou v ní zastoupeny všechny tyto varianty a pokud moţno i jejich 
kombinace. Z toho důvodu zvolím následující soubor parametrů: 
 objekt s plochou střechou / objekt se sklonitou střechou 
 objekt podsklepený / nepodsklepený 
 objekt s účelně vyuţitým podkrovím / bez vyuţitého podkroví 
Bez ohledu na skutečné provedení vybraných objektů bude vţdy počítano se 
standardním provedením (či středním, pokud bude uvaţováno s větším počtem úrovní 
standardů). Dále budou pro nacenění vybrány objekty, zasazené do velikostně 
srovnatelných obcí, tak aby výsledný soubor dat nebyl ovlivněn různým umístěním 
těchto objektů.  
Pro vlastní výpočty bude potřeba znát tyto vstupní parametry: 
 obestavený prostor (m3) 
 zastavěná plocha jednotlivých podlaţí (m2) 
 začlenění JKSO, CZ-CC 
 konstrukční systém stavby (pouţitý materiál svislé nosné konstrukce) 
 počet obyvatel v obci (dle údajů ČSÚ) 
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6. Případové studie – určení hodnoty rodinných domů 
V této kapitole budou na vybrané rodinné domy aplikovány zvolené metody. Pro 
přehlednost následuje rekapitulace metod: 
 nákladový způsob dle zákona č.151/1997 Sb. bez opotřebení 
 metoda poloţkového rozpočtu (RTS) 
 metoda technicko-hospodářských ukazatelů (THU-RTS) 
 cena zjištěná pomocí on-line kalkulátorů 
První tři jmenované jsou metodami reprodukčními a jsou tedy vhodné pro stanovení 
tzv. nové ceny. Hodnoty zjištěné pomocí on-line kalkulátoru jsou zastoupeny pro 
porovnání prvních tří metod s metodikami pojišťoven.  
Dle postupu popsaného v kapitole 5.2 byly vybrány rodinné domy pro ocenění. 
V tomto vybraném souboru nalezneme vţdy častější výskyt jednoho parametru, který je 
pro několik vybraných domů společný (například sedlová střecha, podsklepení), avšak 
tyto domy se liší v dalších parametrech. Vybrané domy jsou zrekapitulovány v tabulce 
č. 8.  
Tabulka č. 8: Přehled vybraných rodinných domů a jejich vlastností9 
RD Poloha Kraj Počet podlaţí Podsklepení Zastřešení 
01 Kanice JM 3 ANO Sedlová 
02 Holasice JM 2 NE Sedlová 
03 Rájec - Jestřebí JM 2 NE Sedlová 
04 Javorník SČ 2 NE Plochá 
05 Kuřim JM 2 NE Plochá 
 
JM ….. Jihomoravský kraj 
SČ…... Středočeský kraj 
V další části práce, v kapitolách 6.1.-6.5. budou vypočítány hodnoty rodinných 





                                                          
9
 Pro účely této rekapitulace bylo obytné podkroví bráno jako podlaží 
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6.1.     Novostavba RD Kanice - 01 
Charakteristika RD: 
Lokalita k.ú. Kanice 
Počet obyvatel 820 
Počet podlaţí 3 
Podsklepeno ano 
Střecha sklonitá, sedlová 
Podkroví ano 
Provedení  standardní 
Základové konstrukce pasy z prostého betonu, 
Obvodové nosné stěny keramické tvarovky (Porotherm), stěna ŢB (ztracené bednění) 
Stropní konstrukce montovaná, Porotherm Strop, nosníky POT +  vloţky Miako 
Krov dřevěný, stojatá stolice, střední vaznice ocelové 
Krytina betonová krytina (Bramac) 
Oplechování pozinkované 
Výplně otvorů plastové, dekor-bílá 
Úpravy povrchů vnitřní vnitřní omítky MVC, laminátové plovoucí podlahy, ker. dlaţby 
Úpravy povrchů vnější hrubá omítka MVC, stěrka s výztuţnou tkaninou, tenkovrstvá omítka 
 
Obrázek č. 1- Pohled na RD Kanice 
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6.1.1. Výpočet vstupních parametrů 
Výpočet obestavěného prostoru byl proveden dle příl.č.1 vyhlášky č.3/2008 Sb. 
V tabulce č. 9 jsou zrekapitulovány hodnoty obestavěného prostoru spodní stavby, 
vrchní stavby a krovu. Pro zadání do on-line kalkulátorů je ve většině případu 
vyţadována zastavěná plocha všech resp. prvního podlaţí. Tyto hodnoty jsou téţ 
uvedeny v tabulce č. 9. K další práci je téţ třeba zjistit zatřídění koeficientu dle JSKO a 
CZ-CC a s tím související konstrukční materiál stavby.  
Tabulka č. 9: Výpočet zastavěné plochy a obestavěného prostoru 
Podlaţí Zastavěná plocha (m2) Výška podlaţí (m) Obestavěný prostor (m3) 
1.PP 70,792 2,80 198,218 




Celkem 280,052  835,723 
 
Rekapitulace výsledků: 
Zastavěná plocha všech podlaţí (m2): 280,052 
Obestavěný prostor (m3): 835,723 
JKSO: 803.6. 
CZ-CC: 46.21.1 
Konstrukční materiál: zděný 
6.1.2. Hodnota stanovená nákladovou metodou bez opotřebení 
 
Za uţití vztahu: 
ZCU = ZC × K4 × K5 × Ki × Kp 
 (1) 
Výpočet ZC dle přílohy č.6 
Typ C (šikmá střecha, podsklepený, s jedním nadzemním podlaţím) 2130,- 
Úprava za účelově vyuţité podkroví x 1,12 
ZC= 2385,60 
 
Výpočet K4 dle přílohy č.15 
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Výpočet K5 dle přílohy č.14 
č.p. 5 - ostatní obce 
K5= 0,85 
 
Stanovení Ki dle příl. č.38 
dle klasifikace CZ-CC  46.21.11.1 
Ki= 2,142 
 
Stanovení Kp dle přílohy č. 39 
jihomaravský kraj, Brno-Venkov, obec do 1000 ob., Rodinné domy 
Kp 1,527 
 
Výpočet ZCU  
ZCU = ZC × K4 × K5 × Ki × K p 
ZCU = 2385,60 × 1,00 × 0,85 × 2,142 × 1,527 
ZCU= 6 632,- 
 
Výpočet hodnoty stanovené nákladovou metodou 
ZCU × OP 
6632,00 × 835,723= 5 542 902 Kč 
6.1.3. Hodnota stanovená pomocí položkového rozpočtu  
Na základě sestaveného poloţkového rozpočtu, viz příloha C, byla stanovena 
hodnota metodikou RTS. Uvedené ceny v příloze jsou bez DPH. 
Celkové náklady na stavbu vč. DPH činí (Kč):  4  132 007 Kč 
6.1.4. Hodnota stanovená pomocí THU 
Pro výpočet hodnoty dle technicko-hospodářských ukazatelů je nutné začlenit objekt 
dle členění stavebních objektů  JKSO. Rodinný dům patří do skupiny staveb pro 
bydlení, domky jednobytové s konstrukčně materiálovou charakteristikou 1 – svislá 
nosná konstrukce zděná z cihel, tvárnic, bloků. Výsledky jsou uvedeny v tabulce č.10. 
Tabulka č. 10: Určení JKSO – stanovení ceny za m3 OP 
JKSO 803.6.1 (Kč/m3) 4 626,- 
OP (m3) 835,723 
Výpočet ceny  4 626×835,726  
Cena dle THU (Kč) 3 866 068,- 
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Výpočet DPH 14% (Kč) 541 250,- 
Celková cena dle THU vč. DPH 14% (Kč) 4 407 318,- 
6.1.5.  Hodnota stanovená pomocí on-line kalkulátorů 
Do kalkulátorů čtyř pojišťoven byly zadány poţadované parametry. Výsledky, které 
kalkulátory poskytly, jsou přehledně zapsány v tab. č. 11. Pro potřeby této práce je také 
vypočítán aritmetický průměr těchto hodnot uvedený pod výše jmenovanou tabulkou. 
Tabulka č. 11: Výstupy on-line kalkulátorů 
Pojišťovna Doporučená částka (Kč) 
Allianz 4 241 200,- 
Česká pojišťovna 4 110 000,- 
Kooperativa 4 650 000,-10 
Generali 4 000 000,- 
 
Průměrná hodnota 4 250 300 Kč 
 
6.1.6.  Rekapitulace výsledků 
Pro potřeby vyhodnocení a porovnání metod je v tabulce č. 12 uveden přehled 
zjištěných hodnot všech čtyř pouţitých metod. 
Tabulka č. 12: Hodnoty dle metod 
Metoda Výsledek 
Nákladová  5 542 902 Kč 
Rozpočtová RTS 4 132 007 Kč 
Dle THU 4 407 318 Kč 
On-line kalkulátory 4 250 300 Kč 
Hodnoty z tabulky č. 12 je vhodné zobrazit graficky. Jak je patrné v grafu č. 3, 
nákladová metoda stanovila výrazně vyšší hodnotu neţ ostatní metody. Zatímco ostatní 
tři metody se takto významně neliší.  
 
 
                                                          
10
 rozmezí 4,5-5,5 Mil. (pro zastavěnou plochu 100-150m2) - interpolováno 






Graf č. 3: Grafické znázornění výsledků dle metod – RD01 
 Pro moţnost pozdějšího vzájemného porovnání výsledků by bylo vhodné 
výsledné hodnoty přepočítat ke stejným měrným jednotkám. V tabulce č. 13 jsou tedy 
vypočteny hodnoty zjištěné pomocí všech čtyř metod na cenu za m3 obestavěného 
prostoru (OP) a hodnoty za m2 zastavěné plochy všech podlaţí (ZPP). 
Tabulka č. 13: Přepočet výsledných hodnot na měrné jednotky  
Metoda Cena za m3 OP (Kč/m3) Cena za m2 ZPP (Kč/m3) 
Nákladová 6 632,- 19 792,- 
Rozpočtová 4 948,- 14 754,- 
Dle THU 5 247,- 15 738,- 
On-line kalkulátory 4 637,- 15 177,- 
Bylo by téţ vhodné výsledky porovnat procentuálně. V tabulce č.14 je uvedeno 
srovnání, které vychází z předpokladu, ţe hodnota stanovená pomocí nákladové metody 
je brána jako báze = 100% 
Tabulka č. 14: Srovnání (etalon nákladová cena) 
Metoda Hodnota 
Poloţkový rozpočet RTS -25% 
Dle THU -20% 
























Hodnota RD - 01 (Kč)
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6.2. Novostavba RD Holasice - 02 
Charakteristika RD: 
Lokalita k.ú. Holasice 
Počet obyvatel 1014 
Počet podlaţí 2 
Podsklepeno ne 
Střecha sklonitá, sedlová 
Podkroví ano 
Provedení  standardní 
Základové konstrukce pasy z prostého betonu, 
Obvodové nosné stěny keramické tvarovky (Porotherm) 
Stropní konstrukce montovaná, Porotherm strop, nosníky POT +  vloţky Miako 
Krov dřevěný, stojatá stolice, střední vaznice ocelové 
Krytina betonová krytina (Bramac) 
Oplechování pozinkované 
Výplně otvorů plastové, dekor-bílá 
Úpravy povrchů vnitřní vnitřní omítky MVC, laminátové plovoucí podlahy, ker. dlaţby 
Úpravy povrchů vnější hrubá omítka MVC, stěrka s výztuţnou tkaninou, tenkovrstvá omítka 
 
 
Obrázek č. 2- Pohled na RD Holasice 
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6.2.1. Výpočet vstupních parametrů 
Výpočet obestavěného prostoru byl proveden dle příl.č.1 vyhlášky č.3/2008 Sb. 
V tabulce č. 15 jsou zrekapitulovány hodnoty obestavěného prostoru vrchní stavby a 
krovu. Pro zadání do on-line kalkulátorů je ve většině případu vyţadována zastavěná 
plocha všech resp. prvního podlaţí. Tyto hodnoty jsou téţ uvedeny v tabulce č. 15. 
K další práci je téţ třeba zjistit zatřídění koeficientu dle JSKO a CZ-CC a s tím 
související konstrukční materiál stavby.  
 
Tabulka č. 15: Výpočet zastavěné plochy a obestavěného prostoru 
Podlaţí Zastavěná plocha (m2) Výška podlaţí (m) Obestavěný prostor (m3) 





Celkem 209,26  637,505 
 
Rekapitulace výsledků: 
Zastavěná plocha všech podlaţí (m2) 209,260 
Obestavěný prostor (m3) 637,505 
JKSO 803.6 
CZ-CC 46.21.1 
Konstrukční materiál zděný 
6.2.2. Hodnota stanovená nákladovou metodou bez opotřebení 
Za uţití vztahu: 
ZCU = ZC × K4 × K5 × Ki × K p 
(1) 
Výpočet ZC dle přílohy č.6 
Typ A (šíkmá střecha, nepodsklepený, s jedním nadzemním podlaţím) 2290,- 
Úprava za účelově vyuţité podkroví x 1,12 
ZC= 2564,80 
 
Výpočet K4 dle přílohy č.15 
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Výpočet K5 dle přílohy č.14 
č.p. 5 - ostatní obce 
K5= 0,85 
 
Stanovení Ki dle příl. č.38 
dle klasifikace CZ-CC  46.21.11.1 
Ki= 2,142 
 
Stanovení Kp dle přílohy č. 39 
jihomaravský kraj, Brno-Venkov, obec do 1000-2000 ob., Rodinné domy 
Kp= 1,559 
 
Výpočet ZCU  
ZCU = ZC × K4 × K5 × Ki × K p 
ZCU = 2564,80 × 1,00 × 0,85 × 2,142 × 1,559 
ZCU= 7 280,- 
 
Výpočet hodnoty stanovené nákladovou metodou 
ZCU × OP 
7280,00 × 637,505= 4 641 107 Kč 
6.2.3. Hodnota stanovená pomocí položkového rozpočtu  
Na základě sestaveného poloţkového rozpočtu viz příloha D, byla stanovena 
hodnota metodikou poloţkového rozpočtu ( RTS).  
 
Celkové náklady na stavbu vč. DPH činí:  3  181 699 Kč 
6.2.4. Hodnota stanovená pomocí THU 
Pro výpočet hodnoty dle technicko-hospodářských ukazatelů je nutné začlenit objekt 
dle členění stavebních objektů  JKSO. Rodinný dům patří do skupiny staveb pro 
bydlení, domky jednobytové s konstrukčně materiálovou charakteristikou 1 – svislá 
nosná konstrukce zděná z cihel, tvárnic, bloků. 
Tabulka č. 16: Určení JKSO – stanovení ceny za m3 OP 
JKSO 803.6.1 4 626 Kč/m3 
OP (m3) 637,505 
Výpočet ceny  4 626×637,505  
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Cena dle THU 2 949 098 Kč 
Výpočet DPH 14% 412 874 Kč 
Celková cena dle THU vč. DPH 14% 3 361 971 Kč 
6.2.5. Hodnota stanovená pomocí on-line kalkulátorů 
 Do kalkulátorů čtyř pojišťoven byly zadány poţadované parametry. Výsledky, které 
kalkulátory poskytly, jsou přehledně zapsány v tab. č. 17. Pro potřeby této práce je také 
vypočítán aritmetický průměr těchto hodnot uvedený pod výše jmenovanou tabulkou. 
Tabulka č. 17: Výstupy on-line kalkulátorů 
Pojišťovna Doporučená částka (Kč) 
Allianz 3 100 860 Kč 
Česká pojišťovna 2 650 000 Kč 
Kooperativa 3 650 000 Kč11 
Generali 3 000 000 Kč 
 
Průměrná hodnota 3 100 215 Kč 
6.2.6. Rekapitulace výsledků 
Shrnutí výstupů zvolených metod a interpretace výsledků. 
Tabulka č. 18: Hodnoty dle metod 
Metoda Výsledek 
Nákladová  4 641 107 Kč 
Rozpočtová RTS 3 181 699 Kč 
Dle THU 3 361 971 Kč 
On-line kalkulátory 3 100 215 Kč 
Hodnoty z tabulky č. 18 je vhodné zobrazit graficky. Jak je patrné v grafu č. 4, 
nákladová metoda, podobně jako v případě RD01, určila výrazně vyšší hodnotu neţ 




                                                          
11
 rozmezí 4,5-5,5 Mil. (pro zastavěnou plochu 100-150m2) - interpolováno 
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Graf č. 4: Grafické znázornění výsledků dle metod – RD02 
 
Pro moţnost pozdějšího vzájemného porovnání budou výsledné hodnoty 
přepočítany ke stejným měrným jednotkám. V tabulce č. 19 jsou vypočteny hodnoty 
zjištěné pomocí všech čtyř metod na cenu za m3 obestavěného prostoru (OP) a hodnoty 
za m2 zastavěné plochy všech podlaţí (ZPP). 
Tabulka č. 19: Přepočet výsledných hodnot na měrné jednotky  
V tabulce č. 20 je uvedeno srovnání, které vychází z předpokladu, ţe hodnota 
stanovená pomocí nákladové metody je brána jako báze = 100% 
Tabulka č. 20: Srovnání (etalon nákladová cena) 
Metoda Hodnota 
Rozpočtová RTS -31% 
Dle THU -28% 





























Hodnota RD - 02
Metoda Cena za m3 OP (m3) Cena za m2 ZPP (kč/m2) 
Nákladová 7 280 22 178 
Rozpočtová 4 991 15 204 
Dle THU 5 274 16 066 
On-line kalkulátory 4 863 14 815 
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6.3.  Novostavba RD Rájec-Jestřebí - 03 
 
Charakteristika RD: 
Lokalita k.ú. Rájec-Jestřebí 
Počet obyvatel 3594 




Provedení  standardní 
Základové konstrukce pasy z prostého betonu 
Obvodové nosné stěny keramické tvarovky (Porotherm) 
Stropní konstrukce monolitická ţelezobetonová 
Krov dřevěný, stojatá stolice, střední vaznice dřevěné 
Krytina keramická pálená 
Oplechování pozinkované, lakované 
Výplně otvorů plastové, bílá-bílá 
Úpravy povrchů vnitřní vnitřní omítky MVC, laminátové plovoucí podlahy, ker. dlaţby 
Úpravy povrchů vnější hrubá omítka MVC, stěrka s výztuţnou tkaninou, tenkovrstvá omítka 
 
Obrázek č. 3- Pohled na RD Rájec-Jestřebí  
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6.3.1. Výpočet vstupních parametrů 
Výpočet obestavěného prostoru byl proveden dle příl.č.1 vyhlášky č.3/2008 Sb. 
V tabulce č. 21 jsou zrekapitulovány hodnoty obestavěného prostoru vrchní stavby a 
krovu. Pro zadání do on-line kalkulátorů je ve většině případu vyţadována zastavěná 
plocha všech resp. prvního podlaţí. Tyto hodnoty jsou téţ uvedeny v tabulce č. 21. 
K další práci je téţ třeba zjistit zatřídění koeficientu dle JSKO a CZ-CC a s tím 
související konstrukční materiál stavby. 
Tabulka č. 21: Výpočet zastavěné plochy a obestavěného prostoru 
Podlaţí Zastavěná plocha (m2)  Výška podlaţí (m) Obestavěný prostor (m3) 





Celkem 82,6  227,563 
 
Rekapitulace výsledků: 
Zastavěná plocha všech podlaţí (m2) 82,6 
Obestavěný prostor (m3) 227,563 
JKSO 803.6 
CZ-CC 46.21.1 
Konstrukční systém zděný 
6.3.2. Hodnota stanovená nákladovou metodou  
Za uţití vztahu: 
ZCU = ZC × K4 × K5 × Ki × K p 
(1) 
Výpočet ZC dle přílohy č.6 
Typ A (šíkmá střecha, nepodsklepený, s jedním nadzemním podlaţím) 2290,- 
Úprava za účelově vyuţité podkroví x 1,12 
ZC= 2564,80 
 
Výpočet K4 dle přílohy č.15 
předpokládá se standardní provedení konstrukcí  
K4= 1,00 
 
Výpočet K5 dle přílohy č.14 
č.p. 5 - ostatní obce 





Stanovení Ki dle příl. č.38 
dle klasifikace CZ-CC  46.21.11.1 
Ki= 2,142 
 
Stanovení Kp dle přílohy č. 39 
jihomaravksý kraj, Blansko, obec do 1000-2000 ob., Rodinné domy 
Kp= 1,014 
 
Výpočet ZCU  
ZCU = ZC × K4 × K5 × Ki × K p 
ZCU = 2564,80 × 1,00 × 0,85 × 2,142 × 1,014 
ZCU= 4735,- 
 
Výpočet hodnoty stanovené nákladovou metodou 
ZCU × OP 
4753 × 227,563= 1 077 535,- 
6.3.3. Hodnota stanovená pomocí položkového rozpočtu  
Na základě sestaveného poloţkového rozpočtu viz příloha, E byla stanovena 
hodnota metodikou poloţkového rozpočtu (RTS).  
 
Celkové náklady na stavbu vč. DPH činí:  1 527 572 Kč 
6.3.4. Hodnota stanovená pomocí THU 
Pro výpočet hodnoty dle technicko-hospodářských ukazatelů je nutné začlenit objekt 
dle členění stavebních objektů  JKSO. Rodinný dům patří do skupiny staveb pro 
bydlení, domky jednobytové s konstrukčně materiálovou charakteristikou 1 – svislá 
nosná konstrukce zděná z cihel, tvárnic, bloků. 
Tabulka č. 22: Určení JKSO – stanovení ceny za m3 OP 
JKSO 803.6.1 4 626 Kč/m3 
OP (m3) 227,563 
Výpočet ceny  4 626×227,563  
Cena dle THU 1 052 706 Kč 
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Výpočet DPH 14% 147 379 Kč 
Celková cena dle THU vč. DPH 14% 1 200 085 Kč 
6.3.5. Hodnota stanovená pomocí on-line kalkulátorů 
 Do kalkulátorů čtyř pojišťoven byly zadány poţadované parametry. Výsledky, které 
kalkulátory poskytly, jsou přehledně zapsány v tab. č. 23. Pro potřeby této práce je také 
vypočítán aritmetický průměr těchto hodnot uvedený pod výše jmenovanou tabulkou. 
Tabulka č. 23: Výstupy on-line kalkulátorů 
Pojišťovna Doporučená částka (Kč) 
Allianz 1 131 600,- 
Česká pojišťovna 1 010 000,- 
Kooperativa 2 500 000,-
12
 
Generali 1 500 000,- 
 
Průměrná hodnota 1 535 400,- 
 
6.3.6.  Rekapitulace výsledků 
Pro potřeby vyhodnocení a porovnání metod je v tabulce č. 24 uveden přehled 
zjištěných hodnot všech čtyř pouţitých metod. 
Tabulka č. 24: Hodnoty dle metod 
Metoda Výsledek  
Nákladová  1 077 535 Kč 
Rozpočtová RTS 1 527 572 Kč 
Dle THU 1 200 085 Kč 
On-line kalkulátory 1 535 400 Kč 
V případě rodinného domu v Rájci-Jestřebí je oproti předchozím dvěma případům 
cena stanovená nákladovou metodou niţší neţ cena stanovená ostatními metodami. 
Důleţitý faktem je, ţe obě metody, které vycházejí z obestavěného prostoru, tedy 
nákladová metoda a metoda THU poskytli niţší hodnoty, neţ metoda poloţkovým 
                                                          
12
 rozmezí 2,5-3,5 mil. (pro zastavěnou plochu do 100m) – zvoleno v dolní hranici 
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rozpočtem a on-line kalkulátory. Toto lze přičíst velikosti domu. Jedná se o rozměrově 
velmi malý dům a tyto výsledky vypovídají o skutečnosti, ţe první dvě zmíněné metody 
vycházejí z průměrných hodnot, coţ u takto malého objektu způsobuje nepřesnost ve 
výsledných hodnotách. V případě nákladové metody je tento fakt umocněn nízkým 
koeficientem prodejnosti Kp. Za povšimnutí téţ stojí vzácná shoda on-line kalkulátorů a 
ceny stanovené poloţkovým rozpočtem. V tabulce č. 23 je patrné, ţe průměrnou 
hodnotu významně ovlivnil výsledek poskytnutý Kooperativou a.s., ta pro domy se 
zastavěnou plochou do 100m2 nabízí nejniţší částku 2,5 mil. Kč a významně tak 
výslednou hodnotu zkreslila, i kdyţ ve prospěch správnosti výsledku.   
Graf č. 5: Grafické znázornění výsledků dle metod – RD03 
 
Tabulka č. 25: Přepočet výsledných hodnot na měrné jednotky  
Pro moţnost pozdějšího vzájemného porovnání budou výsledky přepočítány ke 
stejným měrným jednotkám. V tabulce č. 26 jsou vypočteny hodnoty zjištěné pomocí 
všech čtyř metod na cenu za m3 obestavěného prostoru (OP) a hodnoty za m2 zastavěné 
plochy všech podlaţí (ZPP). 


























Hodnota RD - 03
Metoda Cena za m3 OP (Kč/m3) Cena za m2 ZPP (Kč/m2) 
Nákladová 4 735 13 205 
Rozpočtová 6 716 18 728 
Dle THU 5 274 14 706 
On-line kalkulátory 6 747 18 816 
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Procentuální srovnání je uvedeno v tabulce č. 27, které vychází z předpokladu, ţe 
hodnota stanovená pomocí nákladové metody je brána jako báze = 100% 
Tabulka č. 27: Srovnání (etalon nákladová cena) 
Metoda Hodnota 
Rozpočtová RTS +42% 
Dle THU +11% 
On-line kalkulátory +42% 
 
6.4. Novostavba RD Javorník - 04 
Lokalita k.ú. Javorník 
Počet obyvatel 125 
Počet podlaţí 2 
Podsklepeno ano 
Střecha sklonitá, sedlová v kombinaci s pultovou 
Podkroví ano 
Provedení  standardní 
Základové konstrukce pasy z prostého betonu 
Obvodové nosné stěny keramické tvarovky (Porotherm) 
Stropní konstrukce montovaná, Porotherm strop, nosníky POT +  vloţky Miako 
Krov dřevěný  
Krytina bonnský šindel 
Oplechování pozinkované 
Výplně otvorů plastové, dekor-dekor 
Úpravy povrchů vnitřní vnitřní omítky MVC, laminátové plovoucí podlahy, ker. dlaţby 
Úpravy povrchů vnější hrubá omítka MVC, stěrka s výztuţnou tkaninou, tenkovrstvá omítka 
Obrázek č. 4- Pohled na RD Javorník 
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6.4.1. Výpočet vstupních parametrů 
Výpočet obestavěného prostoru byl proveden dle příl.č.1 vyhlášky č.3/2008 Sb. 
V tabulce č. 28 jsou zrekapitulovány hodnoty obestavěného prostoru spodní stavby, 
vrchní stavby a krovu. Pro zadání do on-line kalkulátorů je ve většině případu 
vyţadována zastavěná plocha všech resp. prvního podlaţí. Tyto hodnoty jsou téţ 
uvedeny v tabulce č. 28. K další práci je téţ třeba zjistit zatřídění koeficientu dle JSKO 
a CZ-CC a s tím související konstrukční materiál stavby. 
Tabulka č. 28: Výpočet zastavěné plochy a obestavěného prostoru 
Podlaţí Zastavěná plocha (m2) Výška podlaţí (m) Obestavěný prostor (m3) 





Celkem 229,357  870,186 
 
Rekapitulace výsledků: 
Zastavěná plocha všech podlaţí (m2) 229,357 
Obestavěný prostor (m3) 870,186 
JKSO 803.6.1 
CZ-CC 46.21.1 
Konstrukční materiál zděný 
6.4.2. Hodnota stanovená nákladovou metodou  
Za uţití vztahu: 
ZCU = ZC × K4 × K5 × Ki × K p 
(1) 
Výpočet ZC dle přílohy č.6 
Typ C (šikmá střecha, podsklepený, s jedním nadzemním podlaţím) 2130,- 
ZC= 2130,- 
 
Výpočet K4 dle přílohy č.15 
předpokládá se standardní provedení konstrukcí  
K4= 1,00 
 
Výpočet K5 dle přílohy č.14 
č.p. 5 - ostatní obce 
K5= 0,85 
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Stanovení Ki dle příl. č.38 
dle klasifikace CZ-CC  46.21.11.1 
Ki= 2,142 
 
Stanovení Kp dle přílohy č. 39 
jihomaravksý kraj, Brno-Venkov, obec do 1000-2000 ob., Rodinné domy 
Kp= 1,358 
 
Výpočet ZCU  
ZCU = ZC × K4 × K5 × Ki × K p 
ZCU = 2320 × 1,00 × 0,85 × 2,142 × 1,358 
ZCU= 5 266,- 
 
Výpočet hodnoty stanovené nákladovou metodou 
ZCU × OP 
5266,00 × 870,186= 4 582 788,- 
6.4.3. Hodnota stanovená položkovým rozpočtem  
Na základě sestaveného poloţkového rozpočtu viz příloha F byla stanovena hodnota 
metodikou poloţkového rozpočtu (RTS).  
Celkové náklady na stavbu vč. DPH činí:  4 496 475 Kč 
6.4.4. Hodnota stanovená pomocí THU 
Pro výpočet hodnoty dle technicko-hospodářských ukazatelů je nutné začlenit objekt 
dle členění stavebních objektů  JKSO. Rodinný dům patří do skupiny staveb pro 
bydlení, domky jednobytové s konstrukčně materiálovou charakteristikou 1 – svislá 
nosná konstrukce zděná z cihel, tvárnic, bloků. 
Tabulka č. 29: Určení JKSO – stanovení ceny za m3 OP 
JKSO 803.6.1 4 626 Kč/m3 
OP (m3) 870,186 
Výpočet ceny  4 626×870,186  
Cena dle THU 4 025 480 Kč 
Výpočet DPH 14% 563 567 Kč 
 
Celková cena dle THU vč. DPH 14% 4 589 047 Kč 
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6.4.5. Hodnota stanovená pomocí on-line kalkulátorů 
 Do kalkulátorů čtyř pojišťoven byly zadány poţadované parametry. Výsledky, které 
kalkulátory poskytly, jsou přehledně zapsány v tab. č. 30. Pro potřeby této práce je také 
vypočítán aritmetický průměr těchto hodnot uvedený pod výše jmenovanou tabulkou. 
Tabulka č. 30: Výstupy on-line kalkulátorů 
Pojišťovna Doporučená částka (Kč) 
Allianz 3 392 500,- 
Česká pojišťovna 3 390 000,- 
Kooperativa 5 300 000,-
13
 
Generali 3 500 000,- 
 
Průměrná hodnota 3 895 625 Kč 
 
6.4.6.  Rekapitulace výsledků 
Pro potřeby vyhodnocení a porovnání metod je v tabulce č. 31 uveden přehled 
zjištěných hodnot všech čtyř pouţitých metod. 
Tabulka č. 31: Hodnoty dle metod 
Metoda Výsledek (Kč) 
Nákladová  4 582 788 
Rozpočtová RTS 4 496 475 
Dle THU 4 589 047 
On-line kalkulátory 3 895 625 
 
V případě rodinného domu v Javorníku výsledné hodnoty ukazují na shodu metod 
vycházejících z obestavěného prostoru. Tyto hodnoty jsou v podstatě totoţné, a 
nevýrazně vyšší neţ hodnoty stanovené poloţkovým rozpočtem a on-line kalkulátory.  
U nákladové metody to lze zdůvodnit koeficientem prodejnosti Kp. Potvrzuje se zde 
fakt, ţe metody vycházející z obestavěného prostoru, který je násoben průměrnou 
cenou, mají v případech, kdy je řešený objekt neobvyklé konstrukce nebo malého 
                                                          
13
 rozmezí 4,5-5,5 Mil. (pro zastavěnou plochu do 150-200m2) – interpolováno 
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obestavěného prostoru, neposkytují přesné hodnoty. Protoţe v opačném případy by cena 
stanovená nákladovým způsobem byla vyšší 
Graf č. 6: Grafické znázornění výsledků dle metod – RD04 
Pro moţnost pozdějšího vzájemného porovnání výsledků by bylo vhodné výsledné 
hodnoty přepočítat ke stejným měrným jednotkám. V tabulce č. 32 jsou tedy vypočteny 
hodnoty zjištěné pomocí všech čtyř metod na cenu za m3 obestavěného prostoru (OP) a 
hodnoty za m2 zastavěné plochy všech podlaţí (ZPP). 
Tabulka č. 32: Přepočet výsledných hodnot na měrné jednotky  
Metoda Cena za m3 OP (Kč/m3) Cena za m2 ZPP (Kč/m2) 
Nákladová 5 266 19 981 
Rozpočtová 5 167 19 604 
Dle THU 5 273 20 008 
On-line kalkulátory 4 476 16 985 
Výsledky budou opět porovnány procentuálně. V tabulce č.33 je uvedeno srovnání, 
které vychází z předpokladu, ţe hodnota stanovená pomocí nákladové metody je brána 
jako báze = 100% 
Tabulka č. 33: Srovnání (etalon nákladová cena) 
Metoda Hodnota 
Rozpočtová RTS +2% 
Dle THU 0% 


























Hodnota RD - 04
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6.5. Novostavba RD Kuřim - 05 
 
Charakteristika RD: 
Lokalita k.ú. Kuřim 
Počet obyvatel 10530 




Provedení  standardní 
Základové konstrukce pasy z prostého betonu 
Obvodové nosné stěny keramické tvarovky (Supertherm) 
Stropní konstrukce montovaná, Porotherm strop, nosníky POT +  vloţky Miako 
Krov - 
Krytina povlaková, svařovaná PVC folie 
Oplechování pozinkované 
Výplně otvorů plastové, bílá-bílá 
Úpravy povrchů vnitřní vnitřní omítky MVC, laminátové plovoucí podlahy, ker. dlaţby 
Úpravy povrchů vnější hrubá omítka MVC, stěrka s výztuţnou tkaninou, tenkovrstvá omítka 
 
Obrázek č. 5- Pohled na RD Kuřim 
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6.5.1. Výpočet vstupních parametrů 
Výpočet obestavěného prostoru byl proveden dle příl.č.1 vyhlášky č.3/2008 Sb. 
V tabulce č. 34 jsou zrekapitulovány hodnoty obestavěného prostoru vrchní stavby. Pro 
zadání do on-line kalkulátorů je ve většině případu vyţadována zastavěná plocha všech 
resp. prvního podlaţí. Tyto hodnoty jsou téţ uvedeny v tabulce č. 34. K další práci je 
téţ třeba zjistit zatřídění koeficientu dle JSKO a CZ-CC a s tím související konstrukční 
materiál stavby.  
Tabulka č. 34: Výpočet zastavěné plochy a obestavěného prostoru 
Podlaţí Zastavěná plocha (m2 Výška podlaţí (m) Obestavěný prostor (m3) 
1.NP 110,08 3,04 334,643 
2.NP 110,08 3,20 352,256 
Celkem 220,16  686,899 
 
Rekapitulace výsledků: 
Zastavěná plocha všech podlaţí (m2) 220,160 
Obestavěný prostor (m3) 686,899 
JKSO 803.6.1 
CZ-CC 46.21.1 
Konstrukční materiál zděný 
6.5.2. Hodnota stanovená nákladovou metodou bez opotřebení 
Za uţití vztahu: 
ZCU = ZC × K4 × K5 × Ki × K p 
(1) 
Výpočet ZC dle přílohy č.6 




Výpočet K4 dle přílohy č.15 
předpokládá se standardní provedení konstrukcí  
K4= 1,00 
 
Výpočet K5 dle přílohy č.14 
č.p. 4 - ostatní města 
K5= 1,00 
 




Stanovení Ki dle příl. č.38 
dle klasifikace CZ-CC  46.21.11.1 
Ki= 2,142 
 
Stanovení Kp dle přílohy č. 39 
jihomaravksý kraj, Brno-Venkov, obec od  5000 do 15 000 ob., Rodinné domy 
Kp 1,345 
 
Výpočet ZCU  
ZCU = ZC × K4 × K5 × Ki × K p 
ZCU = 2150 × 1,00 × 1,00 × 2,142 × 1,345 
ZCU= 6 194,- 
 
Výpočet hodnoty stanovené nákladovou metodou 
ZCU × OP 
6194 × 686,899= 4 254 741,- 
6.5.3. Hodnota stanovená pomocí položkového rozpočtu  
Na základě sestaveného poloţkového rozpočtu viz příloha G byla stanovena hodnota 
metodikou poloţkového rozpočtu (RTS).  
Celkové náklady na stavbu vč. DPH činí:  3 554 972 Kč 
 
6.5.4.  Hodnota stanovená pomocí THU 
Pro výpočet hodnoty dle technicko-hospodářských ukazatelů je nutné začlenit objekt 
dle členění stavebních objektů  JKSO. Rodinný dům patří do skupiny staveb pro 
bydlení, domky jednobytové s konstrukčně materiálovou charakteristikou 1 – svislá 
nosná konstrukce zděná z cihel, tvárnic, bloků. 
Tabulka č. 35: Určení JKSO – stanovení ceny za m3 OP 
JKSO 803.6.1 4 626 Kč 
OP (m3) 686,899 
Výpočet ceny  4 626×686,899  
Cena dle THU 3 177 594 Kč 
Výpočet DPH 14% 444 863 Kč 
Celková cena dle THU vč. DPH 14% 3 622 457 Kč 
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6.5.5.  Hodnota stanovená pomocí on-line kalkulátorů 
 Do kalkulátorů čtyř pojišťoven byly zadány poţadované parametry. Výsledky, které 
kalkulátory poskytly, jsou přehledně zapsány v tab. č. 36. Pro potřeby této práce je také 
vypočítán aritmetický průměr těchto hodnot uvedený pod výše jmenovanou tabulkou. 
Tabulka č. 36: Výstupy on-line kalkulátorů 
Pojišťovna Doporučená částka (Kč) 
Allianz 2 838 000 
Česká pojišťovna 3 390 000 
Kooperativa 3 700 000
14
 
Generali 3 000 000 
 
Průměrná hodnota 3 232 000 Kč 
 
6.5.6.  Rekapitulace výsledků 
Pro potřeby vyhodnocení a porovnání metod je v tabulce č. 37 uveden přehled 
zjištěných hodnot všech čtyř pouţitých metod. 
Tabulka č. 37: Hodnoty dle metod 
Metoda Výsledek 
Nákladová  4 254 741 Kč 
Rozpočtová RTS 3 554 972 Kč 
Dle THU 3 622 457 Kč 
On-line kalkulátory 3 232 000 Kč 
Rodinný dům v Kuřimi po kalkulaci hodnot nabízí podobné výsledky jako dům 01 a 
02. Tedy nákladový způsob vykazuje vyšší hodnoty neţ ostatní metody. Další tři 
metody jiţ poskytují opět podobné hodnoty.    Po vyhodnocení všech pěti domů, toto lze 
zdůvodnit klasickým architektonickým řešením, které se nevymyká svými vlastnostmi 
průměru, který se promítá ve vstupních hodnotách metod. On-line kalkulátory v tomto 
případě poskytly nejniţší hodnotu. Hodnoty všech metod jsou zobrazeny graficky 
v grafu  č. 7. 
 
                                                          
14
 rozmezí 3,5-4,5 Mil. (pro zastavěnou plochu 100-150m2) - interpolováno 
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Graf č. 7: Grafické znázornění výsledků dle metod - RD05 
 
Pro moţnost pozdějšího vzájemného porovnání výsledků budou výsledné hodnoty 
přepočítány ke stejným měrným jednotkám. V tabulce č. 38 jsou tedy vypočteny 
hodnoty zjištěné pomocí všech čtyř metod na cenu za m3 obestavěného prostoru (OP) a 
hodnoty za m2 zastavěné plochy všech podlaţí (ZPP). 
Tabulka č. 38: Přepočet výsledných hodnot na měrné jednotky  
Metoda Cena za m3 OP (Kč/m3) Cena za m2 ZPP (Kč/m2) 
Nákladová 6 194 19 326 
Rozpočtová 5175 16 147 
Dle THU 5 273 16 453 
On-line kalkulátory 4 705 14 680 
Výsledky budou porovnány procentuálně. V tabulce č.39 je uvedeno srovnání, které 
vychází z předpokladu, ţe hodnota stanovená pomocí nákladové metody je brána jako 
báze = 100% 
Tabulka č. 39: Srovnání (etalon nákladová cena) 
Metoda Hodnota 
Rozpočtová RTS -16% 
Dle THU -15% 
On-line kalkulátory -24% 
4 254 741,00
























Hodnota RD - 05
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7. Shrnutí výsledků případových studii 
Jak ukázaly případové studie, stanovené hodnoty jednotlivými metodami se 
poměrně liší. Toto lze u kaţdé z nich zdůvodnit. Různé hodnoty vycházejí z podstaty 
metod a parametrů, které jsou schopny při výpočtu zohlednit. Jednotlivé metody mají 
svůj původ v různých odvětvích a liší se svým určením a případy pro které jsou určeny. 
Bohuţel zatím není legislativou jednoznačně určeno, která metoda pro stanovení 
hodnoty je rozhodující. Při sporu pojistníka a pojistitele můţe být při argumentaci 
pouţito více metod a je na obou stranách zda dojdou k dohodě na základě předloţených 
podkladů.  
V tabulce č. 40 jsou zrekapitulovány vstupní parametry jednotlivých metod. 
Parametry pro on-line kalkulátory jsou shrnuty v tab.č.41 v kap. 7.4. 
 Tabulka č. 40:  Parametry brané v úvahu u jednotlivých metod 
Parametr Nákladová Rozpočtová THU 
ZP m2 ne ne ne 
OP m3 ano ne ano 
výkaz výměr ne ano ne 
druh objektu (JSKO, CZ-CC) ano ne ano 
umístění ano ano ne 
prodejnost ano ne ne 
provedení stavby ano ano ne 
konstrukční materiál ano ano ano 
 
7.1. Nákladová metoda 
Nákladová metoda je stanovena zákonem o oceňování č.151/1997 Sb. a vyhláškou 
ministerstva financí č.3/2008 Sb. o provedení některých ustanovení zákona č.151/1997 
Sb. ve znění pozdějších předpisů. Je to tedy úředně stanovený postup oceňování staveb. 
zák. č.151/1997 Sb. uvádí nákladovou metodu, jako metodu , která stanoví náklady na 
znovupořízení nové věci (stavby), při zanedbání opotřebení.  
Metoda zohledňuje z pohledu stavebně-architektonického řešení stavby tyto 
parametry: konstrukční materiál stavby, konstrukce střechy, počet podlaţí vyuţití 
podkroví, podsklepení, provedení vzhledem ke standardu. Na základě těchto parametrů 
stanovuje cenu za obestavěný prostor upravenou indexem změny cen staveb Ki.  
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Dále do výpočtu vstupuje koeficient polohy stavby K5, který dle příl. č. 14 nabývá 
hodnot 0,85 – 1,25 . Fakticky tak ovlivní cenu nemovitosti v rozpětí  -15% aţ + 25% ,  
celkově tedy muţe ovlivnit cenu stavby v rozmezí 40%. Ve vztahu k nákladům na nové 
pořízení stavby, bude mít její poloha vliv, otázkou zůstává, zda takto významně.  
Posledním nezmíněním koeficientem je koeficient prodejnosti KP . Hodnoty tohoto 
koeficientu jsou stanoveny v příl.č. 39. Koeficient je podrobně rozdělen dle bývalých 
okresních měst. Jemnější dělení pak vychází z příslušnosti dané obce k okresnímu 
městu a počtu obyvatel v obci ţijících. Tento koeficient nabývá velkého rozpětí. 
Minimální hodnoty koeficientu přiděluje například v Marináských lázních 3 – pro tuto 
oblast činní Kp=0,616. Opačný extrém hodnot se nachází ve velkých městech (Praha, 
Brno, Ostrava) , kde například pro Prahu 1 činí Kp = 4,419 resp. pro Prahu 27 Kp= 
0,937. Samozřejmě v případě Prahy 1 se jedná o extrémní hodnotu a koeficient pro 
ostatní městské části nabývá hodnot cca 2,0.  Pokud vyloučíme extrémní hodnoty pro 
Prahu 1 a Prahu 6 dostáváme rozmezí Kp= 0,973-2,819. Defacto tedy hodnota tohoto 
součinitele ovlivní výslednou spočtenou hodnotu nemovitosti nacházející se v Praze 
v rozmezí  -2,7% aţ +281,9%. Je otázkou zda tento koeficient vzhledem k jeho povaze 
a obrovskému vlivu na výslednou cenu uţít při výpočtech souvisejícími s výpočtem 
pojistné částky, respektive hodnoty. Koeficient je v legislativě zakotven od roku 1998 
za účelem přiblíţit cenu zjištěnou vývoji trhu [23 str. 1]. Zdrojem dat jsou přiznáni 
k dani z převodu nemovitosti podané finančnímu úřadu. Tyto jsou následně s určitým 
zpoţděním odeslány na Český statistický úřad. Na příkladu uvedeném v literatuře [23 
str. 5] je názorně v tabulce zobrazen rozdíl mezi skutečnou kupní cenou a cenou 
zjištěnou dle právního předpisu. Kde se na vzorku 24 domů lišila cena zjištěná zvl. 
předpisem a cena kupní o více jak +/- 10%  hned ve 14 případech. Autoři to v závěru 
odůvoďnují takto: „Cena obdobných nemovitostí v téže lokalitě nemusí být nutně stejná. 
Další nevýhodou je fakt, že Kp je přísně vázán na katastrální území. V praxi lze totiž nalézt 
případy, kdy se administrativní cena identických nemovitostí, vzdálených od sebe jen 
několik desítek metrů, liší i o několik 100tis. Kč a to jen proto, že se každá z nich nachází v 
jiném katastrálním území. [23 str. 8]. Dále autoři také uvádějí: „Lze konstatovat, že se 
administrativní cena zjištěná za pomoci Kp, v některých oblastech nepřibližuje ceně 
obvyklé.“ [23 str. 8].  
Kromě případu domu č.03 v Rájci-Jestřebí, byla hodnota stanovená nákladovou 
metodou vyšší neţ u ostatních pouţitých metod. V případě srovnání s hodnotami 
zjištěnými pomocí poloţkového rozpočtu činil průměrný rozdíl hodnot +23,5% 
v případě hodnot stanovených pomocí THU pak průměrný rozdíl činil +19,8%.  
Právě uţití koeficientů K5 a Kp mohlo tyto rozdíly způsobit. Protoţe zohledňují 
parametry stavby, které nejsou v ostatních metodách postihnuty a vzhledem k cíli práce 
ani nijak významné. 
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7.2. Cena stanovená položkovým rozpočtem 
Ke kaţdé stavbě řešené v kap.č.6, byla k dispozici alespoň základní projektová 
dokumentace, rozpočet nebo výkaz výměr sestavený metodikou spol. RTS v cenové 
hladině IV/2010 resp. byl do této cenové hladiny převeden. Tudíţ ceny uvedené 
v rozpočtech i celková částka rozpočtu jsou ceny směrné dle jednotné cenové hladiny 
RTS IV/2010, coţ je podstatný fakt pro vzájemné srovnání metod. Dalším zásadním 
faktem, který je nutné zmínit, je skutečnost, ţe řešené stavby byly na základě těchto 
rozpočtů realizovány, tudíţ je zde naplněn poţadavek, aby reprezentovaly cenu, za 
kterou je skutečně moţné tyto stavby postavit a mají tak faktickou váhu pořizovacích 
nákladů na znovu vybudování dotčené nemovitosti. Při likvidaci škody lze poloţkový 
rozpočet stavby pouţít k argumentaci pojistníka, pokud nesouhlasí s výší pojistného 
plnění, které pojišťovna navrhuje.  
Nespornou výhodou této metody je, ţe detailně, v předepsaném členění dané 
rozpočtovou metodikou, zachycuje pouţité materiály mající podíl na materiálově-
konstrukční charakteristice stavby, dále vystihne ekonomické dopady na architektonické 
a dispoziční řešení stavby, jako je druh střešní konstrukce, počet podlaţí, obyvatelné 
podkroví, podsklepení. Oproti dalším metodám, které jsou schopny tyto parametry více 
či méně zohlednit, je pomocí poloţkového rozpočtu moţné zachytit vliv pouţitých 
materiálů, vhledem ke standardu, a také vlastní nadstandardní vybavení stavby. Lze 
namítat, ţe i nákladová metoda a metoda pomocí on-line kalkulátorů nabízí určité 
rozlišení odchylek od standardního vybavení stavby, nicméně je tak činěno na základě 
souhrnných statistických údajů, které se mohou od skutečnosti lišit. 
Je zajímavé, ţe ve většině případů byla cena stanovená pomocí poloţkového 
rozpočtu niţší neţ u hodnot vypočítaných pomocí THU.  Částky se lišili v rozmezí -3% 
aţ -9% , průměrně potom o 4,25%.  Nicméně tato hodnota spadá do uváděné přesnosti,  
jaké mohou THU dosáhnout a proto bych ji nevěnoval zásadní pozornost. 
7.3. Cena stanovená pomocí THU 
Jedná se o velmi rychlou metodu určení přibliţných nákladů na znovu vybudování 
stavby. S minimem vstupních parametrů můţeme tuto metodu pouţít. Pro výpočet 
postačí znát obestavěný prostor stavby a začlenění stavby v JKSO. Posledním 
parametrem je pak konstrukčně-materiálová charakteristika nosného systému stavby.  
Díky této jednoduchosti lze konstatovat, ţe tuto metodu lze uţít s „minimem“ 
odborných znalostí a za uţití podkladů, které jsou jednoduše dostupné [22]. 
Nepřesnost této metody by dle uváděných údajů měla dosahovat max. 25%, obecně 
pak tvůrce konstatuje, ţe přesnost ve většině případů spadá do intervalu -15%/+15%. 
Velikost intervalu je způsobena tím, ţe se jedná o průměrné hodnoty stanovené na 
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základě skupiny různorodých objektů, zejména pak co se týče standardu provedení[22]. 
Tím je i potvrzen fakt, ţe tato metoda, nemá nástroj, jak zohlednit konkrétní provedení 
stavby, stavby rozlišuje jen na základě druhu objektu a materiálu nosné konstrukce. 
Ţádné další parametry nelze zohlednit.  
Na základě případových studii, se průměrně liší od rozpočtové metody o 4,25% a 
spadá tedy do udávaného intervalu. Tento rozptyl způsoben těmi parametry, které 
nejsou v metodě zohledněny a zejména pak úroveň standardu provedení. Nicméně i přes 
tento fakt se jeví pro účely této práce jako poměrně přesná a tudíţ i pouţitelná. 
I přes poměrně vysokou odchylku skutečné budoucí ceny za vybudování 
nemovitosti, případové studie ukázaly, ţe vhledem k nákladovému ocenění stavby, se 
hodnoty takto spočtené v podstatě neliší. Lze namítnout, ţe rozdíly skutečně spočtených 
hodnot jsou fakticky větší, v případě ţe je budeme brát jako absolutní hodnotu. Tyto 
rozdíly dosahovaly v průměru cca 18% (nákladová cena byla ve většině případů vyšší). 
Rozdíly by mohly být způsobeny pouţitím koeficientů  K5 a Kp u nákladové metody. 
7.4. Pojistná hodnota dle on-line kalkulátorů 
Samotný fakt existence on-line kalkulátorů je spojen s trendy, které v současnosti 
platí ve všech odvětvích, ne jen v pojišťovnictví. V případě pojištění nemovitosti, je 
kalkulátor vţdy spojen s moţností uzavření pojistné smlouvy on-line a slouţí jako 
pomůcka. Tuto sluţbu ve spojení s on-line kalkulátorem nabízí hned 4 hlavní 
pojišťovny a vydávají se tak směrem, kterým se naše společnost jiţ delší dobu ubírá. 
Čím dál tím více lidských potřeb je moţné uspokojit elektronicky a pojišťovny jistě 
tento fakt nechtějí podcenit. V dnešní době je jiţ běţné nakupování na internetu, 
vyřizování záleţitostí s úřady apod. Toto s sebou nese celou řadu rizik, o kterých se 
vedou široké debaty. Mezi tyto rizika patří vlastní zabezpečení elektronických transakcí, 
ochrana dat a ochrana soukromí. Toto jsou samozřejmě obecné rizika, které platí pro 
všechny elektronické transakce. V případě uzavření pojistné smlouvy přes internet bude 
situace obdobná jako při nákupu v on-line obchodě. Tímto také uzavíráme smlouvu na 
dálku, a proto by případný zájemce měl postupovat obezřetně a dodrţet obecná 
bezpečností pravidla a seznámit se s platnou legislativou.  
Při uzavření pojistné smlouvy přes internet by se zájemce měl, jako první krok, 
seznámit s pojistnými podmínkami a s nabídkou pojistných produktů. Nevýhodou oproti 
osobnímu jednání je samozřejmě nemoţnost vysvětlení nejasných pojmů popřípadě 
jejich špatný výklad a obecně absence osobního přístupu.  
Vzhledem k tématu práce, ale i dle názoru vysloveného v úvodu práce, je 
nejvýznamnějším parametrem pojistné smlouvy pojistná částka. Pro případ uzavření 
smlouvy online slouţí jako pomůcka právě integrovaný kalkulátor pojistné částky. Tyto 
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kalkulátory jsou značně rozdílné dle pojišťovny, která ji poskytuje. Tyto nástroje nabízí 
určité moţnosti jak definovat stavbu pomocí rozměrových či architektonických 
parametrů. Kalkulátory neopomíjejí také úroveň zhotovení stavby a všechny nabízejí 3 
úrovně standardu.  
Z výše psaného vyplívá, ţe by hodnoty mohly být poměrně přesné. Nicméně uţ jen 
hodnoty z jednotlivých kalkulátorů se v některých případech významně liší mezi sebou. 
To uţ samo o sobě poukazuje na určitou nevěrohodnost těchto výsledků. Pokud 
vezmeme aritmetický průměr těchto výsledků, samozřejmě se tímto zjemní extremní 
hodnoty. Průměrná hodnota byla vţdy niţší neţ hodnota stanovená ostatními metodami 
a při srovnání např. s metodu THU -  rozdíl činil -4% aţ -15%, vyjma RD03 – Rájec-
Jestřebí, kde byl průměr zkreslen neúměrně vysokou hodnotou pojišťovny Kooperativa 
a.s.  Je to samozřejmě otázka nastavení parametrů konkrétními pojišťovnami, nicméně 
stojí za povšimnutí, ţe ve většině případů byli tyto hodnoty niţší neţ za pouţití 
ostatních metod. Důvody lze hledat například v tom, ţe potencionální klient si bude 
dělat srovnání pojistného na základě nabídek a ty budou niţší v případě niţší pojistné 
částky. Ne kaţdý klient bude k tomuto přistupovat zodpovědně a můţe si vybrat 
nabídku s niţším pojistným bez ohledu na negativní dopady nízké pojistné částky. 
Tabulka č. 41: Parametry brané v úvahu při kalkulaci pojistné částky 
Parametr Allianz  Generali Kooperativa ČP 
Umístění objektu ne ne Ano15 ne 
Stáří budovy ano(nad 30let) ano ne ne 
Stav budovy ne ne ano ne 
Rekonstrukce ne ano
16
 ne ne 
Počet podlaţí ano ano ano ano 
Podkroví ano17 ano ano ne 
Podsklepení ano ano ano Více jak ½ ZP 
Výpočet dle ZPP18 ne ano ne ne 
Výpočet dle ZP19 ano ne ano ano 
Provedení stavby ano ano ano ano 
Počet úrovní standardu 3 3 3 3 
                                                          
15
 Pouze v lokalitě Praha a pouze v některých případech dojde k navýšení pojistné částky 
16
 Zadává se datum rekonstrukce, nicméně pravděpodobně neovlivňuje výši pojistné částky 
17
 Bráno jako běžné podlaží 
18
 Zastavěná plocha všech podlaží v m2 
19
 Zastavěná plocha prvního nadzemního podlaží 
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Je téţ nutné zmínit, ţe byl brán v úvahu průměr z hodnot čtyř jmenovaných 
kalkulátorů, coţ jistě většina potencionálních klientů neudělá. Zejména výskyt extremně 
vybočujících hodnot na výstupu kalkulátorů je důvodem k nedoporučení těchto nástrojů 
pro stanovení pojistné částky, protoţe ve většině případů nereprezentují správnou 
hodnotu a bohuţel většinou prezentují částku niţší, čímţ se klient vystavuje riziku 
podpojištění, coţ přináší větší ekonomický dopad na pojistníka neţ v případě 
přepojištění.  
U předchozích metod bylo vţdy řečeno, jaké parametry berou v úvahu. U online 
kalkulátorů je situace sloţitější. V tabulce č. 41 jsou přehledně zrekapitulovány 
parametry, které výpočet pomocí online kalkulátoru vyţaduje, a jsou tedy brány v úvahu 
při výpočtu pojistného limitu.      
7.5. Rekapitulace vypočtených hodnot pro jednotlivé stavby 
V kapitole č. 6 byly vypočteny částky, které byly stanoveny za pomocí zvolených 
metod. Pro větší přehlednost je vhodné je shrnout na jednom místě. Shrnutí je 
znázorněno v tabulce č. 42. Bez ohledu na vstupní parametry dané metody jsou 
v tabulce rekapitulovány ceny za m2 zastavěné plochy kaţdého podlaţí. 
Tabulka č. 42: Rekapitulace vypočtených cen za m2 ZPP 
Metoda /  RD Nákladová (Kč) Rozpočtová (Kč) THU (Kč) Kalkulátory (Kč) 
01 19 792  14 754 15 738 15 177 
02 22 178  15 204  16 066 14 815 
03 13 205 18 728 14 706 18 816 
04 19 981 19 604 20 008 16 985 
05 19 326 16 147 16 453 14 680 
 
Z rekapitulace vyplívá, ţe hodnoty spočtené nákladovou metodou ve většině 
případů, kromě RD-04, markantně převyšují ostatní spočtené hodnoty. V kapitole 7. 1. 
byla vyslovena hypotéza, zda pří výpočtu nákladovou metodou uţít koeficienty  K5 a Kp. 
Vycházejme z předpokladu, ţe hodnoty spočtené pomocí THU budeme brát jako 
přibliţně správné.  Lze namítnout, ţe tato metoda není přesná, nicméně na vzorku pěti 
rodinných domu se průměrně lišila o 4,25% oproti přesné rozpočtové metodě a to ve 
čtyřech případech byla vţdy vyšší. Tedy jak jiţ bylo řečeno, v tomto případě by tento 
fakt způsobil mírné přepojištění.  (Hodnoty domu č. 03 do průměru zahrnuty nebyly, 
důvody jsou okomentovány v kapitole 6.3.6.) 
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Pokud se pokusíme tyto metody vzájemně srovnat, vycházejme ze skutečností 
uvedených v tab.č. 40. Z této tabulky vyplívá, ţe uvedené metody se liší třemi 
parametry. Metoda THU nezohledňuje umístění stavby ani prodejnost dané nemovitosti. 
Dále by bylo nasnadě říci, ţe metodika THU nezohledňuje úroveň provedení stavby ve 
vztahu ke standardu, nicméně v případě této práce byl koeficient K4 vţdy roven  1,0. 
Tímto se toto zohlednění v nákladové metodě neprojevilo a lze říci, ţe rozdílnost těchto 
metod je pouze v koeficientech K5 a Kp . 
Pro absolutní srovnání těchto metod je tedy vhodné zopakovat výpočty nákladové 
metody bez těchto koeficientů. Pro určité zjednodušení a porovnání budu dále pracovat 
pouze s cenou za m2 nikoliv celkovou cenou díla.  
Pro přepočet částek za m2 na hodnotu, která bude „očištěna“ od vlivu koeficientů  
K5 a Kp lze uţít následující vztah.:  
 
CNbk = CN / K5 × Kp 
(9) 
Kde : 
CNbk … cena nákladová bez koeficientů K5 a Kp 
CN …… cena nákladová dle zák. č.151/1997 Sb. bez opotřebení 
K5 …..... koeficient polohy 
Kp ……. koeficient prodejnosti 
Po aplikaci tohoto vztahu na vypočtené hodnoty v tab.č  42, dostaneme nové 
hodnoty, které porovnáme s hodnotami spočtenými pomocí THU. Výsledky jsou 
uvedeny v tabulce č. 43. 
Tabulka č. 43: Upravené ceny  
RD CNbk (Kč/m2) THU (Kč/m2) rozdíl (THU/CNbk) rozdíl (THU/ CN) 
01 15 249 15 738 +3% -26% 
02 16 736 16 066 -4% -33% 
03 15 321 14 706 -4% -11% 
04 17 310 20 008 +15% 0% 
05 14 368 16 453 +13% -24% 
 
Jak ukazují hodnoty v tabulce č.43 po odstranění vlivu koeficientů K5 a Kp na 
nákladovou cenu stavby se hodnoty obou metod významně přiblíţili a z původního 
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rozdílu v intervalu -33% aţ + 42%  dostáváme hodnoty rozdílu -8% aţ +13%. Kde více 
neţ polovina parametrů spadá do intervalu -4% aţ +3%. Tento fakt ukazuje, ţe obě 
metody, po odstranění vlivu polohy a prodejnosti u nákladové metody, docházejí 
k velmi podobným výsledkům. 
 
7.6. Určení vztahu pro výpočet pojistné částky 
Otázkou stále zůstává, jestli je pro pojistné účely přípustné vypuštění těchto 
koeficientů.  Jako odůvodnění lze argumentovat tím, ţe ačkoli jsou obě metody určeny 
pro stanovení nové ceny, tedy ceny pro znovupořízení věci, v tomto případě stavby, 
nákladová cena vykazuje rozdílné ceny v rozmezí -33% aţ +42%.  Tento rozdíl je 
z velké části způsoben právě uţitím koeficientů K5 a Kp, coţ bylo prokázáno v tab. č.43. 
Lze se přiklonit k tomu, ţe metodika THU bude lépe reprezentovat náklady na znovu 
pořízení stavby, coţ se dá tvrdit na základě faktu, ţe se od přesné rozpočtové metody 
liší průměrně o 4,25% a to na stranu „bezpečnou“ tedy v rámci řešené problematiky na 
stranu způsobující mírné přepojištění. Dále jak jiţ bylo řečeno koeficient polohy K5 
nabývá hodnot 0,85-1,25, toto významně ovlivní cenu nemovitosti stanovenou 
nákladovou metodou. V argumentaci lze pokračovat názorným příkladem. Pro obec 
Holasice vzdálenou cca 12km od centra Brna platí hodnota K5=0,85, pro Brno pak 
rozmezí K5=1,20-1,25. Pokud zvolím koeficient K5=1,2 a pro Holasice je dán K5=0,85 a 
za předpokladu identických staveb umístěných v různých lokalitách, budou se ceny 
spočtené nákladovou metodou lišit o 35%. Myslím, ţe tento fakt je vzhledem 
k objektivním okolnostem nezdůvodnitelný. Je nemoţné, a praxe mi dá určitě za 
pravdu, aby identické stavby budované ve vzdálenosti řekněme 15km od sebe 
vykazovaly takový rozdíl v pořizovacích nákladech. Je nepravděpodobné, ţe by se 
vstupní ceny, které ovlivňují cenu stavebních prací, jako jsou ceny materiálu a ceny 
práce, takto markantně lišili v místech vzdálených pouze 15km. Myslím, ţe touto 
argumentací lze pouţití koeficientu K5 pro pojistné účely a zejména pro účely stanovení 
tzv. nové ceny přinejmenším zpochybnit. Samozřejmě nelze jej úplně vyřadit, protoţe 
přece jen vlastní umístění stavby muţe mít vliv na pořizovací náklady, nicméně výše 
poloţený argument poukazuje na to, ţe rozmezí 0,85-1,25 je příliš velké. Je tedy na 
místě spíše zváţit zda a jak můţe daná lokalita cenu výstavby ovlivnit.  
Podobně lze argumentovat i v případě koeficientu Kp tedy koeficientu prodejnosti. 
Uţ v názvu lze najít rozpor vzhledem k problematice stanovení nové ceny. Jak můţe 
budoucí prodejnost znovu vybudované nemovitosti ovlivnit náklady na její vybudování? 
Lze říci, ţe nepatrně. Další argument, který vypovídá proti uţití tohoto koeficientu je 
fakt, ţe pojistník se nesmí na základě pojistného plnění obohatit. Coţ by v případě, 
kdybychom zohledňovali „atraktivitu“ lokality, kde bude stavba budována, jistě nastalo. 
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Koeficienty ve většině případů nabývají hodnot kolem 1,0 a vyšší. To znamená, ţe 
hodnota a tedy cena nemovitosti stoupá s atraktivitou lokality, nicméně nestoupají 
vlastní náklady na vybudování stavby (lze pouţít podobnou argumentaci jako v případě 
koef. K5. Snad lze odvodit, ţe tímto navýšením by se pojistník obohatil, pokud by bylo 
pojistné plnění vyšší neţ vlastní náklady na vybudování. Podrobnější argumentace je 
uvedena v kap. 7.1.  
Tuto argumentaci částečně potvrzuje postup popsaný v publikaci Oceňování 
majetku v pojišťovnictví [24]. Autoři v této publikaci v kapitole 6.3 „Stanovení nové 
ceny pro rodinné domy“ popisují výpočet nové ceny pro pojistné účely.  Vycházejí zde 
ze vztahu: 
ZCU = ZC × K4 × K5 × Ki × Kp  
(1) 
Tedy ze vztahu pro úřední oceňování nákladovou metodou předepsanou zák. 
č.151/1997 Sb. Tento vztah však dále upravují. Základní cena ZC zůstává ponechána, 
stejně tak koeficient vybavenosti stavby K4 a koeficient polohy K5.  Úprava vztahu 
spočívá v nahrazení koeficientu změny cen staveb Ki a koeficientu prodejnosti Kp. Jako 
náhradu za tyto dva koeficienty dosazují nový koeficient Kip. Tento index dle autora 
nabývá hodnot, které stanovuje ČSÚ, jako aktuální cenový index. Po úpravě tedy bude 
vzorec pro výpočet vypadat následovně: 
ZCU = ZC × K4 × K5 × Kip  
(10) 
Fakticky tak dojde k vypuštění koeficientu prodejnosti a koeficient změny cen 
staveb je nahrazen aktuálním cenovým indexem ČSÚ. Tímto se potvrzuje domněnka, ţe 
pouţití koeficientu prodejnosti je pro případy ocenění pro pojistné účely nevhodné.  
 (11) 
 Tabulka č. 44: Srovnání vypočtených částek s doporučenými hodnotami 
pojišťoven 
RD CNbk (Kč/m2) ČSOB (Kč/m2) ALLIANZ (Kč/m2) 
01 15 249 14 600 16 563 
02 16 736 14 900 14 261 
03 15 321 14 900 14 261 
04 17 310 15 700 14 700 
05 14 368 15 000 12 670 
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I kdyţ v uváděné literatuře není polohový koeficient ze vztahu odejmut, 
argumentace k vyřazení tohoto koeficientu můţe pokračovat porovnáním spočtených 
hodnot CNBK a doporučených částek pojišťovnami. Tedy dle vztahu: 
CNbk = CN / K5 × Kp 
Tabulka č. 44 zobrazuje výsledky spočtené metodou bez koeficientů K5 a Kp a 
hodnoty dle interních sazebníků pojišťoven Allianz a ČSOB.  Pokud bychom hodnoty 
CNBK ještě vynásobili polohovým koeficientem, tedy v případě RD 01-RD 04 bychom 
násobili hodnotou 0,85 a v případě RD 05 pak hodnotou koeficientu 1,00. Potom 
bychom dostali hodnoty uvedené v tab. č. 45 
Tabulka č. 45: Srovnání vypočtených částek s polohovým koeficientem 
s doporučenými hodnotami pojišťoven  
RD CNbk (Kč/m2) ČSOB (Kč/m2) ALLIANZ (Kč/m2) 
01 12 962 14 600 16 563 
02 14 226 14 900 14 261 
03 13 022 14 900 14 261 
04 18 417 15 700 14 700 
05 14 368 15 000 12 670 
Hodnoty vypočtené s pomocí polohového koeficientu se sníţily tak, ţe jsou ve 
většině případů, niţší, neţ doporučené částky pojišťovnami. Tento fakt poukazuje na to, 
ţe pouţití polohového koeficientu není vhodné. Dalším argumentem by mohl být 
předpoklad, ţe vzorec nákladové rovnice byl utvořen jako celek a koeficienty  K5 a Kp  
jsou pouţitelné pouze společně. Například malá obce s počtem obyvatel do 1000 
s polohovým koeficientem 0,85 bude mít ve většině případů hodnotu koeficientu Kp 
vyšší, neţ např. město s 5000-15000 tisíci obyvateli ve stejném okrese, kterému by 
náleţela pravděpodobně hodnota Kp niţší. Tento fakt potvrzuje, ţe metodika 
nákladového způsobu s uţitím těchto dvou koeficientů byla nastavena tak, aby 
koeficienty spolupůsobily na výslednou částku. Zároveň se potvrzuje domněnka, ţe by 
polohový koeficient neměl nabývat takového rozpětí. Protoţe v původní rovnici byl 
korigován koeficientem prodejnosti. Nelze také opomenout, ţe oba koeficienty upravují 
cenu vzhledem k umístění stavby a tudíţ oba koeficienty ošetřují podobný aspekt pouze 
z jiného pohledu. Polohový koeficient zohledňuje umístění vzhledem k  významu sídla. 
Koeficient prodejnosti pak trţní atraktivitu nemovitosti vztaţenou k umístění stavby. I 
toto lze pouţít jako argument pro dokázání určitého spolupůsobení těchto koeficientů, 
které nelze jen tak oddělit.   
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8. Závěr  
V této diplomové práci bylo řešeno téma stanovení pojistné částky pro účely 
pojistné smlouvy k pojištění nemovitosti. Práce se zaměřila problematiku rodinných 
domů.  
V úvodu práce byly vybrány některé metody, které se běţně v praxi pro účely 
pojišťovnictví nepouţívají, a srovnal tyto metody s postupy, které pouţívají některé 
komerční pojišťovny. V kaţdém případě, dle pojistných podmínek všech větších 
pojišťoven, za určení pojistné částky odpovídá pojistník tedy klient pojišťovny. Ten si 
ve většině případů nechá pojistnou částku stanovit poradcem pojišťovny, a je tedy na 
jeho odbornosti, zda zohlední veškeré aspekty, nicméně bez jakékoli odpovědnosti. Na 
vzorku 5 domů bylo prokázáno, ţe v určitých specifických případech jsou doporučené 
částky pojišťovnou nedostačující. Například hodnoty u domu  č.04  v Javorníku byly u 
pojišťoven oceněny výrazně menší částkou, neţ jaká vyplynula s ostatních 
reprodukčních metod. Toto je zřejmě způsobeno zvláštní konstrukcí domu, kterou 
metodika oceňování pojišťoven nepostihuje, coţ se projevilo na výsledných hodnotách. 
Pro správnou kalkulaci pojistné částky je nejpravděpodobněji vhodné zvolit 
některou z reprodukčních metod. Pokud klient nemá k dispozici rozpočet stavby, jeví se 
jako nejvhodnější uţití úředního postupu pro oceňování nákladovou metodou dle 
zákona č. 151/1991 Sb. Avšak takto spočtené hodnoty byli výrazně vyšší neţ hodnoty 
spočtené ostatními reprodukčními metodami a metodikami pojišťoven. Je tedy velmi 
pravděpodobné, ţe by takto vysoké pojistné plnění nebylo pojišťovnou vyplaceno, 
protoţe nereprezentuje náklady na vybudování srovnatelné nemovitosti v dané lokalitě. 
V odborné literatuře najdeme postup, který je určen pro oceňování v pojišťovnictví a 
fakticky vypouští koeficient prodejnosti ze vzorce pro výpočet nákladové ceny dle 
vyhlášky. Nicméně na příkladě pěti domů bylo prokázáno, ţe i pouţití polohového 
koeficientu se jeví jako nevhodné. Přinejmenším v podobě jak jej stanovuje příloha č. 
14 k vyhlášce č.   3/2008  Sb. Tento koeficient by dle mého názoru pro pojistné účely 
měl být blízký hodnotě 1,00 s menší rozpětím moţných hodnot, a významněji ho změnit 
jen v odůvodněných případech.   
Závěrem lze konstatovat, ţe klient by si měl pojistnou částku ověřit z více zdrojů, 
lépe řečeno různými metodami, protoţe jak bylo prokázáno na zvoleném vzorku 
rodinných domů, ţádná metoda není univerzální a občas ve specifických případech 
vykazuje někdy i zásadní nepřesnosti. Pokud si klient není výší pojistné částky jistý, 
respektive různé stanovené hodnoty se významněji liší, je namístě doporučit aby zvolil 
spíše vyšší částku, tím se samozřejmě vystavuje riziku platby vyššího pojistného neţ by 
bylo adekvátní, ale zároveň tím eliminuje podstatnější riziko, a tím je riziko 
podpojištění, při kterém dochází ke krácení pojistného plnění o desítky procent. 
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Příloha A – Pojistné produkty pro pojištění nemovitosti pojišťovny 
Allianz a.s. 
Pojištění se vztahuje na škody způsobené: 
 
požárem, výbuchem, úderem blesku nebo zřícením letadla, implozí 
vichřicí nebo krupobitím 














povodní nebo záplavou 
náhlým sesuvem hornin a zemin nebo zřícením lavin 
tíhou sněhu 
pádem stromů, stožárů a jiných předmětů 
nárazem vozidla 













rázovou vlnou způsobenou nadzvukovými letouny 
kouřem 




na zateplené fasádě ptactvem, hmyzem a hlodavci 
atmosférickými srážkami 
chybou funkcí sprinklerového zařízení 
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Příloha B - příloha č.1 vyhlášky č.3/2008 Sb. 
Měření a výpočet výměr staveb a jejich částí 
 
 Pro účely měření a výpočtu výměr staveb se vymezují jednotlivé měřené prostory 
a plochy. Měření a výpočet se provádějí v metrech, v metrech čtverečních nebo v metrech 
krychlových, vždy se zaokrouhlením na dvě desetinná místa.  
 
1. Délky 
(1) Délky se uvádějí v metrech. Při kontrolním měření se původní délka povaţuje 
za správnou, pokud se kontrolní měření neodlišuje o více neţ 1 % z původně naměřené délky u 
staveb oceňovaných podle § 3, § 5 aţ 8 a § 11. 
(2) Délky pro zjištění zastavěné plochy staveb se měří v ortogonálním průmětu do   
vodorovné roviny. 
 (3)  Měření staveb oceňovaných za jednotku délky se provádí u: 
a)  podzemních potrubí, kabelových tras, přípojek a podezdívek plotů po povrchu terénu, 
b) nadzemních silnoproudých a slaboproudých vedení jako součet nejkratších vzdušných 
vzdáleností mezi podporami, přičemž k průhybu se nepřihlíží, 
c) nadzemních vedení ostatních ve skutečných délkách. 
 (4)  Pro zjištění plošných výměr zpevněných ploch a komunikací se měří skutečné 
rozměry. 
 
2.  Zastavěná plocha stavby (ZP) 
 (1) Zastavěnou plochou stavby se rozumí plocha ohraničená ortogonálními průměty 
vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaţí do vodorovné roviny. 
Izolační přizdívky se nezapočítávají. 
 (2) Zastavěnou plochou nadzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních podlaží 
do vodorovné roviny. 
 (3) Zastavěnou plochou podzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech podzemních podlaží do 
vodorovné roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají. 
 
3.  Měření podlaží 
(1)  Podlaţím se pro výpočet výměr rozumí část stavby o světlé výšce nejméně 1,70 m 
oddělená 
a) dole dolním lícem podlahy tohoto podlaží, 
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b) nahoře dolním lícem podlahy následujícího podlaží, 
c) u nejvyššího podlaží horním lícem stropní konstrukce, případně podlahy půdy, u střech, 
resp. částí bez půdního prostoru průměrnou rovinou horního líce zastřešení, 
d) u staveb a nejvyšších podlaží, tedy i podkroví, která nemají strop, vnějším lícem hřebene 
střechy. 
(2) Podlažím je i podkroví nebo podzemí, jímž se rozumí přístupný prostor o světlé 
výšce nejméně 1,70 m alespoň v jednom místě, stavebně upravený k účelovému využití. 
 
(3) Podlaží se rozdělují na podzemní a nadzemní. Za podzemní podlaží se považuje 
každé podlaží, které má úroveň horního líce podlahy v průměru níže než 0,80 m pod úrovní 
okolního terénu ve styku s lícem stavby. Pro výpočet průměru se uvažují místa ve čtyřech 
reprezentativních rozích posuzovaného podlaží. 
 (4) Nadzemní podlaţí (NP) se číslují směrem nahoru jako první nadzemní podlaţí 
(1. NP), druhé nadzemní podlaţí (2. NP) a tak dále. Je-li podlaha části podlaţí výše nejméně 
o jednu a nejvýše o dvě třetiny výšky podlaţí, je moţno je označit jako mezipatro (MeP), 
s pořadovým číslem odvozeným od podlaţí nejblíţe niţšího (tedy mezi 1. NP a 2. NP je 
1. MeP). 
 (5) Podzemní podlaţí (PP) se číslují směrem dolů jako první podzemní podlaţí (1. 
PP), druhé podzemní podlaţí (2. PP) a tak dále. Je-li podlaha části podlaţí níţe 
nejméně o jednu a nejvýše o dvě třetiny výšky podlaţí, je moţno je označit jako 
mezipatro (MePP), s pořadovým číslem odvozeným od podlaţí nejblíţe vyššího (tedy 
mezi 1. NP a 1. PP je 1. MePP). 
 (6) Při popisu budovy se uvádí počet nadzemních podlaží včetně podlaží o menší ploše 
a obdobně počet podzemních podlaží, například budova se čtyřmi nadzemními a jedním 
podzemním podlažím. 
3.1. Výšky podlaží 
(1)  Světlou výškou podlaţí se rozumí svislá vzdálenost mezi horním lícem podlahy 
a rovinou spodního líce stropu nebo zavěšeného stropního podhledu tohoto podlaţí. 
U trámových stropů s viditelnými trámy se měří po spodní líc podhledu stropu mezi trámy, 
u stropů klenbových do spodního líce vrcholu klenby. U stropů šikmých se zjišťuje 
k nejvyššímu bodu zešikmení. 
(2) Výškou podlaţí se rozumí vzdálenost mezi lícem nášlapných vrstev podlah niţšího 
a vyššího podlaţí. U jednopodlaţních objektů bez půdního prostoru a u nejvyššího podlaţí 
u staveb s plochou střechou se výškou podlaţí rozumí světlá výška podlaţí zvětšená o 0,20 m.  
(3)  V případě různých výšek v posuzovaném podlaţí se uvaţuje výška té části podlaţí, 
která má největší zastavěnou plochu.  
(4) Není-li k dispozici výkresová dokumentace řezů budovy v dostačujícím měřítku a 
současně není moţno provést měření výšky podlaţí bez nepřiměřených obtíţí, je moţno výšku 
uvaţovat z výšky světlé, zvětšené o 0,30 m. Na tento způsob zjištění výšky je nutno v ocenění 
upozornit. 
      (5) Výškou podlaží, které je podkrovím a nemá strop, je vzdálenost mezi lícem nášlapné 
vrstvy podlahy podkroví a horním lícem hřebene u sedlových střech a nejvyšším vnějším lícem 
zešikmení či zaoblení části zastřešení netvořící přesah u střech ostatních. 
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 (6) Průměrnou výškou podlaží se rozumí vážený průměr všech výšek podlaží oceňované 
stavby nebo její části. Jako váha se použijí velikosti zastavěné plochy příslušného podlaží. 
3.2. Zastavěná plocha podlaží 
  (1) Zastavěnou plochou podlaží se rozumí plocha půdorysného řezu v úrovni horního 
líce podlahy tohoto podlaží, vymezená vnějším lícem obvodových konstrukcí tohoto podlaží 
včetně omítky. U objektů poloodkrytých (bez některých obvodových stěn) je vnějším obvodem 
obalová čára vedená vnějším lícem svislých konstrukcí. Plochy lodžií a arkýřů se započítávají. U 
zastřešených staveb nebo jejich částí bez obvodových svislých konstrukcí je zastavěná plocha 
podlaží vymezena ortogonálním průmětem střešní konstrukce do vodorovné roviny. 
 (2) Do zastavěné plochy podlaží se započte i plocha, v níž není strop nižšího podlaží, 
například schodiště, haly a dvorany probíhající přes více podlaží. Započítává se plocha prostor 
podloubí, průjezdů a podobně, které jsou součástí nosných konstrukcí staveb. Pokud nejsou 
součástí nosných konstrukcí  staveb, oceňují se samostatně. 
 (3) Průměrná zastavěná plocha podlaží se zjistí jako součet zastavěných ploch všech 
podlaží dělený počtem podlaží. 
 
 
4. Podlahová plocha 
            (1) Podlahovou plochou se rozumí plochy půdorysného řezu místností a prostorů 
stavebně upravených k účelovému vyuţití ve stavbě, vedeného v úrovni horního líce 
podlahy podlaţí, ve kterém se nacházejí. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitřním 
lícem svislých konstrukcí stěn včetně jejich povrchových úprav (např. omítky). U 
poloodkrytých případně odkrytých prostorů se místo chybějících svislých konstrukcí 
stěn  podlahová plocha vymezí jako ortogonální průmět čáry vedené po obvodu  
vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny řezu. 
      (2) Do úhrnu podlahové plochy bytů nebo nebytových prostor se započte podlahová 
plocha:  
a) arkýřů a lodžií,  
b) výklenků, jsou-li alespoň 1,2 m široké, 0,3 m hluboké nebo jejichž podlahová plocha 
je větší než 0,36 m2 a jsou alespoň 2 m vysoké, 
c) místností se zkoseným stropem, jejichž světlá výška v nejnižším bodě je menší než  
2 m, a sklepů, pokud jsou místnostmi, vynásobená koeficientem 0,8, 
      d)   půdorysná plocha zabraná vnitřním schodištěm (schodišťový 
prostor) v bytě nebo nebytovém prostoru v jednotlivých podlažích.  
     (3) Do úhrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se započte plocha 
prostorů, které jsou užívány výlučně s příslušným bytem nebo nebytovým prostorem:  
  a)   teras, balkónů  a pavlačí vynásobená koeficientem 0,17, 
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  b)   sklepních kójí  a vymezených půdních prostor vynásobená   koeficientem  0,10. 
    (4) V případě místností, které tvoří příslušenství bytu a jsou společné pro více bytů 
nebo nebytových prostor (např. společné WC, předsíň, aj.), se do podlahové plochy bytů 
nebo nebytových prostor započte plocha, která odpovídá podílu plochy těchto společných 
místnosti ku počtu bytů nebo nebytových prostor. 
     (5) Do podlahové plochy se nezapočítává plocha okenních a dveřních ústupků. 
 
     5. Obestavěný prostor stavby (OP) 
 (1) Obestavěný prostor stavby se vypočte jako součet obestavěného prostoru spodní 
stavby, vrchní stavby a zastřešení. Obestavěný prostor základů se neuvaţuje. 
 (2) Obestavěný prostor spodní stavby je ohraničen 
a) po stranách vnějším pláštěm bez izolačních přizdívek. Zdi a větrací a osvětlovací    prostory o 
šířce větší než 0,15 m se uvažují celým rozměrem, 
b) dole spodním lícem podlahy nejnižšího podzemního podlaží nebo prostoru, který není 
podlažím; není-li měřitelné nebo podlahová konstrukce chybí, připočte se 0,10 m, 
c) nahoře spodním lícem podlahy 1. NP. 
 (3) Obestavěný prostor vrchní stavby je ohraničen 
a) po stranách vnějšími plochami staveb, 
b) dole spodním lícem podlahy 1. NP; pokud je u nepodsklepených staveb nebo jejich částí 
podlaha prvního nadzemního podlaží výše než přiléhající terén, připočte se i prostor 
obestavěný podezdívkou ohraničený dole průměrnou rovinou terénu u nepodsklepené 
části, nahoře spodním lícem podlahy 1. NP. V případě, že je podsklepená jen část stavby, 
připočte se 0,10 m na konstrukci podlahy vždy v 1. NP, není-li tloušťka podlahy měřitelná 
nebo jestliže podlahová konstrukce neexistuje a již se nepřipočítává na podlahovou 
konstrukci částečného podzemního podlaží, 
c) nahoře v části, nad níž je půda, horním lícem podlahy půdy; v části, nad níž je plochá 
střecha nebo sklonitá střecha bez půdního prostoru, vnějším lícem střešní krytiny, u teras 
horním lícem dlažby. 
 (4) Obestavěný prostor zastřešení včetně podkroví u střech šikmých a strmých, bez 
ohledu na jejich tvar, se vypočte vynásobením zastavěné plochy půdy a podkroví součtem 
průměrné výšky půdní nadezdívky a poloviny výšky hřebene nad průměrnou výškou půdní 
nadezdívky. Převažují-li jiné tvary střešních konstrukcí, vypočte se obestavěný prostor 
zastřešení jako objem geometrického tělesa. 
 (5) Neodečítají se 
a) otvory a výklenky v obvodových zdech, 
b) lodžie, vsunuté (zapuštěné) balkony, verandy a podobně, 
c) nezastřešené průduchy a světlíky do 6 m2 půdorysné plochy. 
 (6) Neuvažují se 
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a) balkony a přístřešky vyčnívající průměrně nejvýše 0,50 m přes líc zdi, 
b) římsy, pilastry, půlsloupy, 
c) vikýře s pohledovou plochou do 1,5 m2 včetně, nadstřešní zdivo, jako jsou atiky, komíny, 
ventilace, přesahující požární a štítové zdi. 
(7) Připočítají se 
balkony a nezakryté pavlače vyčnívající přes líc zdi více než 0,50 m, a to objemem zjištěným 
vynásobením půdorysné plochy výškou 1 m. 
 
6. Obestavěný prostor dalších stavebních objektů 
 (1) Ţumpy, septiky, podzemní nádrţe a bazény, podzemní kanály pro vedení (kolektory) 
a podobně, jejichţ obestavěný prostor je ohraničen 
a) po stranách vnějším lícem obvodových konstrukcí včetně izolací a přizdívek; nejsou-li 
měřitelné, uvažuje se tloušťka stěn 0,30 m, 
b) dole spodním lícem konstrukce dna včetně izolací a ochranných vrstev; není-li měřitelné, 
uvažuje se tloušťka dna 0,35 m, 
c) nahoře  
1.  vrchním lícem stropní konstrukce; není-li měřitelné, uvaţuje se tloušťka stropní 
konstrukce 0,30 m 
2. u objektů zčásti nadzemních horním lícem konstrukce vrchní části, 
3. u nezakrytých bazénů rovinou horního okraje obvodových stěn. 
       (2) Ploty se měří  v m2 pohledové plochy ohraničené vnějším obrysem. Podezdívky 
se měří v metrech z nižší úrovně terénu. 
 (3) U ohradní a opěrné zdi je obestavěný prostor dán skutečným objemem nadzemní 
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Příloha F - rekapitulace položkového rozpočtu a výkresy ke stavbě RD 
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